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บทที่ 4 
 

ปัญหาการหลบหลีกภาษีอากรและการรับรู้รายได้และรายจ่ายในการประกอบธุรกิจ 
บ้านจัดสรร 

 
4.1 ปัญหาการหลบหลีกภาษีอากรของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 

 
ในการประกอบธุรกิจผู้ประกอบการย่อมต้องการก าไรสูงสุด การด าเนินการเพื่อให้

กิจการประหยัดภาษีจึงเป็นอีกหนึ่งวิธีการที่กิจการให้ความสนใจ หากการกระท าดังกล่าวไม่ขัดต่อ
เจตนารมณ์แห่งกฎหมายย่อมไม่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่รัฐ แต่หากการกระท าดังกล่าวขัดต่อ
เจตนารมณ์แห่งกฎหมายย่อมส่งผลเสียหายแก่รัฐและเกิดความไม่เป็นธรรมระหว่างผู้เสียภาษี รัฐ
จึงมีหน้าที่ปรับปรุงหรือออกบทบัญญัติแห่งกฎหมายเพื่อป้องกันการกระท าดังกล่าว การประกอบ
ธุรกิจบ้านจัดสรรเป็นกิจการอีกประเภทที่มีปัญหาการหลบหลีกภาษีอากรซึ่งอาจขัดต่อเจตนารมณ์
แห่งกฎหมาย แยกพิจารณาได้ดังนี้ 

 
4.1.1 ปัญหาภาษีธุรกิจเฉพาะในการแยกสัญญาเป็นสัญญาซื้อขายที่ดินและสัญญา
รับเหมาก่อสร้าง 

 
ภาษีมูลค่าเพิ่มและภาษีธุรกิจเฉพาะถือเป็นภาษีที่เก็บจากการบริโภคเช่นเดียวกันแต่

เก็บจากการขายสินค้าหรือให้บริการต่างประเภทกัน ดังนั้น หากกิจการใดอยู่ในบังคับต้องเสีย
ภาษีมูลค่าเพิ่มแล้วย่อมไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะอีก ส าหรับการประกอบการท่ีเกี่ยวเนื่องกับ
อสังหาริมทรัพย์นั้นมีความสัมพันธ์กับทั้งภาษีมูลค่าเพิ่มและภาษีธุรกิจเฉพาะแล้วแต่ประเภทของ
การประกอบกิจการ ตัวอย่างเช่น การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นการให้บริการท่ีอยู่ในระบบ
ภาษีมูลค่าเพิ่มแต่ได้รับยกเว้นภาษี 1  การรับเหมาก่อสร้างเป็นการให้บริการที่ต้องเสีย
ภาษีมูลค่าเพิ่ม2  การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไรเป็นการประกอบกิจการท่ีต้องเสีย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ 3 เป็นต้น ฉะนั้น การประกอบกิจการที่มีทั้งการก่อสร้างและการขาย
อสังหาริมทรัพย์จึงอาจเกี่ยวข้องกับทั้งภาษีมูลค่าเพิ่มและภาษีธุรกิจเฉพาะได้หากผู้ประกอบการ
                                                           

1 ประมวลรัษฎากร มาตรา 81 (1)(ต) 
2 ประมวลรัษฎากร มาตรา 77/2 (1) 
3 ประมวลรัษฎากร มาตรา 91/2 (6) 
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อันได้แก่ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรท าสัญญาขายที่ดินแยกกับสัญญารับเหมาก่อสร้าง โดยการ
กระท าดังกล่าวมีมูลเหตุและรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 
(1) มูลเหตุของการแยกสัญญา 
การประกอบกิจการบางประเภทมีลักษณะเฉพาะซึ่งแตกต่างจากการประกอบกิจการ

ขายสินค้าหรือให้บริการทั่วไป รัฐจึงให้กิจการเหล่านี้อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะซึ่งมี
ลักษณะเช่นเดียวกับภาษีการค้าในอดีตแทนที่จะจัดให้อยู่ในระบบภาษีมูลค่าเพิ่ม ทั้งนี้ เพื่อให้
มูลค่าภาษีการบริโภคที่ได้รับจากกิจการดังกล่าวยังคงอยู่และเพื่อความเหมาะสมกับการจัดเก็บ
ภาษี แต่ภาษีธุรกิจเฉพาะก็ยังคงมีข้อเสียเช่นเดียวกับภาษีการค้า กล่าวคือ ระบบภาษีธุรกิจเฉพาะ
มีภาระภาษีที่ซ้ าซ้อน ในขณะที่ระบบภาษีมูลค่าเพิ่มผู้ประกอบการสามารถน าภาษีซื้อที่ถูก
ผู้ประกอบการรายอ่ืนเรียกเก็บมาเครดิตออกจากภาษีขายที่ตนเรียกเก็บจากผู้ซื้อสินค้าหรือรับ
บริการแล้วจึงน าส่งภาษีเฉพาะส่วนต่าง แต่ผู้ประกอบการที่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะแม้จะมี
ภาษีมูลค่าเพิ่มที่ถูกผู้ประกอบการรายอ่ืนเรียกเก็บก็ไม่สามารถน ามาเครดิตออกจากภาษีธุรกิจ
เฉพาะที่ต้องช าระได้เพราะมิได้อยู่ในระบบภาษีเดียวกัน ดังนั้น ภาษีมูลค่าเพิ่มที่ช าระไปจึงอยู่ใน
มูลค่าต้นทุนของสินค้าและบริการ ภาษีมูลค่าเพิ่มที่ผู้ประกอบการซึ่งต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะได้
ช าระไปจึงมิได้ถูกขจัดออกไปซึ่งแตกต่างจากภาระภาษีในระบบภาษีมูลค่าเพิ่ม  

จากข้อด้อยของภาษีธุรกิจเฉพาะและข้อเด่นของภาษีมูลค่าเพิ่มดังกล่าวท าให้ผู้
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรบางรายพยายามใช้ประโยชน์จากข้อเด่นของภาษีมูลค่าเพิ่มโดยการแยก
สัญญารับเหมาก่อสร้างออกจากสัญญาขายที่ดินแทนที่จะท าสัญญาขายบ้านพร้อมที่ดินเพียง
ฉบับเดียว ซึ่งส่งผลให้รัฐสูญเสียรายได้และเกิดความไม่เป็นธรรมระหว่างผู้ประกอบการที่
ด าเนินการขายบ้านพร้อมที่ดินกับผู้ประกอบการที่แยกเป็นสัญญาขายที่ดินและสัญญารับเหมา
ก่อสร้าง ซึ่งการด าเนินการดังกล่าวได้เกิดขึ้นจริงในทางปฏิบัติ ตัวอย่างเช่น งานวิจัยเรื่องการ
วางแผนภาษีอากรของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์กรณีบริษัทจ ากัดในจังหวัดภูเก็ตพบว่ามีการ
ด าเนินการในรูปแบบดังกล่าวจ านวน 9 ราย ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 10 ของผู้ประกอบการกลุ่มตัวอย่าง4 

 

                                                           
4 ธีรยุทธ ตันติวัฒนวิจิตร, “การวางแผนภาษีอากรของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ : 

กรณีบริษัทจ ากัดในจังหวัดภูเก็ต”, เอกสารภาษีอากร ,เล่มที่ 308, ปีที่ 26, น. 116 (พฤษภาคม 
2550). 
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(2) ความแตกต่างระหว่างการจัดสรรขายบ้านพร้อมที่ดินเพียงหนึ่งสัญญากับการขาย
โดยแยกเป็นสองสัญญา 

 
การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเป็นกิจการที่อยู่ในบังคับต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดย

ผู้ประกอบการบางรายอาจด าเนินการเพื่อให้ตนประหยัดภาษีด้วยการแยกสัญญาเป็นสัญญาขาย
ที่ดินหนึ่งฉบับและสัญญารับเหมาก่อสร้างอีกหนึ่งฉบับ ซึ่งมีภาระภาษีแตกต่างจากผู้ประกอบการ
ที่ไม่ได้แยกสัญญา การท าสัญญาขายบ้านจึงแยกพิจารณาได้ดังนี้ 

(2.1) กรณีที่เป็นสัญญาขายบ้านพร้อมที่ดิน 
หมายถึง กรณีที่ผู้ประกอบการเลือกจดทะเบียนเป็นบริษัทเดียวขายทั้งบ้านและที่ดิน 

ซึ่งต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรวมภาษีท้องถิ่นในอัตราร้อยละ 3.3  
ตัวอย่างเช่น บริษัท  ก.  ขายบ้านพร้อมที่ดินให้ลูกค้าในราคา 4,000,000 บาท โดย

บริษัทปลูกสร้างบ้านเองและจ่ายค่าวัสดุก่อสร้าง 1,000,000 บาท บริษัทต้องจดทะเบียนภาษี
ธุรกิจเฉพาะและเสียภาษีดังนี้ 

1)  ขายบ้านพร้อมที่ดิน 4,000,000 บาท ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีท้องถิ่นใน
อัตราร้อยละ 3.3 เป็นเงิน 132,000 บาท 

2)  ค่าวัสดุก่อสร้าง 1,000,000 บาท ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม (ภาษีซื้อ)ในอัตราร้อยละ 
7 เป็นเงิน 70,000 บาท   ภาษีซื้อนี้บริษัท ก. ไม่สามารถน าไปหักออกจากภาษีที่ต้องช าระเพราะ
ไม่ใช่ผู้ประกอบการที่ต้องเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม แม้กิจการสามารถน าภาษีซื้อมาหักเป็นรายจ่ายใน
การค านวณก าไรสุทธิได้ แต่การน าภาษีซื้อมาหักเป็นรายจ่ายในการค านวณก าไรสุทธิเมื่อ
เปรียบเทียบกับการน าภาษีซื้อมาเครดิตออกจากภาษีขายแล้ว การน ามาหักเป็นรายจ่ายกิจการ
ได้รับประโยชน์น้อยกว่า ตัวอย่างเช่น  หากกิจการมีภาษีซื้อ 10 บาท ภาษีขาย 20 บาท กิจการ
เรียกเก็บภาษีจากผู้บริโภค 20 บาทแต่น าส่งเพียง 10 บาท กรณีนี้กิจการได้คืนภาษีซื้อ 10 บาท
เต็มจ านวน แต่ถ้ากิจการเครดิตภาษีซื้อไม่ได้ แต่น าภาษีซื้อดังกล่าวมาหักเป็นรายจ่าย กิจการจะ
ไม่ได้ภาษีซื้อคืนเต็มจ านวนแต่ได้คืนตามสัดส่วนของอัตราภาษีเงินได้นิติบุคคล กล่าวคือ ถ้า
กิจการมีก าไร 100 บาท หักออกด้วยรายจ่ายภาษีซื้อ 10 บาท เหลือ 90 บาท เสียภาษีในอัตราร้อย
ละ 30 จ านวน 27 บาท เหลือ 73 บาท เท่ากับได้คืนภาษีซื้อ 3 บาท (ร้อยละ 30 ของภาษีซื้อ 10 
บาท) ดังนั้น ภาษีซื้อบางส่วนจึงยังรวมอยู่ในมูลค่าต้นทุนราคาบ้านและที่ดิน 



85 

 

ดังนั้น กรณีนี้กิจการต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะจ านวน 132,000 บาท และรับภาระ
ภาษีมูลค่าเพิ่มจ านวน 70,000บาท รวมเป็นเงินจ านวน 202,000 บาท  (กรณีนี้ยังไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการโอน) 

(2.2) กรณีที่เป็นสัญญาขายที่ดินแยกกับสัญญารับเหมาก่อสร้าง 
หมายถึง กรณีที่ผู้ประกอบการเลือกจดทะเบียนแยกกัน เป็นบริษัทหนึ่งขายที่ดิน อีก

บริษัทหนึ่งรับสร้างบ้านให้ลูกค้า  บริษัทที่ขายที่ดินต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะรวมภาษีท้องถิ่นใน
อัตราร้อยละ 3.3   ส่วนบริษัทที่รับสร้างบ้านต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มจากลูกค้าในอัตราร้อยละ 
7 

ตัวอย่างเช่น บริษัท ก. ขายท่ีดินให้ลูกค้าในราคา 1,000,000 บาท ส่วนบริษัท ข. รับ
สร้างบ้านให้ลูกค้าในราคา 3,000,000 บาท เสียเงินซื้อวัสดุก่อสร้าง 1,000,000 บาท ดังนี้บริษัท 
ก. ต้องจดทะเบียนภาษีธุรกิจเฉพาะ  ส่วนบริษัท ข. ต้องจดทะเบียนภาษีมูลค่าเพิ่ม แต่ละบริษัทมี
ภาระภาษีดังนี้ 

1)  บริษัท ก. ขายท่ีดินราคา 1,000,000 บาท ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษี
ท้องถิ่นในอัตราร้อยละ 3.3 เป็นเงิน 33,000 บาท 

2)  บริษัท ข.  ได้รับค่าจ้างปลูกสร้างบ้าน 3,000,000 บาท เรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่ม 
(ภาษีขาย) ในอัตราร้อยละ 7 เป็นเงิน 210,000 บาท  บริษัทจ่ายค่าวัสดุก่อสร้าง 1,000,000 บาท 
ถูกผู้ประกอบการผู้ขายวัสดุก่อสร้างเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่ม (ภาษีซื้อ)ในอัตราร้อยละ 7 เป็นเงิน 
70,000 บาท 

ภาษีขายในอัตราร้อยละ 7 ส าหรับสัญญารับเหมาปลูกสร้างบ้าน ลูกค้าต้องจ่ายให้
บริษัท ข. ส่วนภาษีซื้อในอัตราร้อยละ 7 ของค่าวัสดุก่อสร้างที่บริษัท ข. ต้องจ่ายให้ผู้ประกอบการ
ขายวัสดุก่อสร้างนั้น  บริษัท ข. สามารถน าไปหักออกจากภาษีขายที่เรียกเก็บแล้วน าส่ง
กรมสรรพากรเฉพาะส่วนต่างจ านวน 140,000 บาท ฉะนั้น บริษัท ข. จึงไม่ใช่ผู้รับภาระ
ภาษีมูลค่าเพิ่มในส่วนนี้ 

ดังนั้น บริษัท ก.และบริษัท ข.มีภาระภาษีเฉพาะในส่วนของภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นเงิน
จ านวน 33,000 บาท โดยไม่มีมูลค่าภาษีซื้อตกค้างอยู่ในต้นทุนเลย (กรณีนี้ยังไม่รวมค่าธรรมเนียม
การโอน) 

สรุป กิจการท่ีไม่แยกสัญญามีภาระภาษีธุรกิจเฉพาะและภาษีมูลค่าเพิ่มทั้งสิ้น 
202,000 บาท ส่วนกิจการที่แยกสัญญาต้องช าระเฉพาะภาษีธุรกิจเฉพาะจ านวน 33,000 บาท 
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เท่านั้น กรณีดังกล่าวกิจการอาจไม่ใช่ผู้รับภาระภาษีเองโดยอาจผลักภาระภาษีไปให้ผู้ซื้อช าระ
ภาษีธุรกิจเฉพาะก็ได้ ในกรณีนี้ถือว่าภาษีที่ผลักภาระไปให้ผู้ซื้อนั้นเป็นเงินได้ของกิจการ5 

 
(3) การยอมรับการแยกสัญญาเพื่อประโยชน์ทางภาษี 
การกระท าของผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรที่แยกสัญญาขายที่ดินออกจากสัญญา

รับเหมาก่อสร้างอาจเป็นได้ทั้งการกระท าที่ชอบหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายขึ้นอยู่กับพฤติการณ์แห่ง
การกระท าดังกล่าวว่ามีลักษณะเป็นการหนีภาษี หลบหลีกภาษี หรือการวางแผนภาษีอากร ซึ่ง
ส่งผลทางกฎหมายท่ีแตกต่างกัน 

ตัวอย่างค าพิพากษาฎีกาที่ผู้เสียภาษีด าเนินการแยกสัญญาขายที่ดินกับสัญญา
รับเหมาก่อสร้างบ้าน มีดังนี้ 

1. ค าพิพากษาฎีกาที่ 5668/2534  
ค าพิพากษาฎีกาฉบับนี้มีประเด็นปัญหาข้อหนึ่งว่าโจทก์ต้องเสียภาษีเงินได้เฉพาะจาก

การขายที่ดินหรือเสียภาษีเงินได้จากทั้งการขายที่ดินและการรับเหมาก่อสร้าง โดยมีรายละเอียด
ดังนี้6 

“โจทก์ท่ี 2 ท าสัญญาขายที่ดินให้กับผู้ซื้อโดยมีนายยก แซ่ลิ้มเป็นผู้รับเหมาก่อสร้าง
ตึกแถว สัญญาดังกล่าวจึงมีสามฝ่ายคือ ฝ่ายผู้ขาย ฝ่ายผู้ซื้อ และฝ่ายผู้รับเหมาก่อสร้าง แต่จาก
การเบิกความของผู้ซื้อปรากฏว่า โจทก์ท่ี 2 เป็นผู้ขออนุญาตก่อสร้างตึกแถวและการช าระราคาทั้ง
ค่าที่ดินและค่าก่อสร้างได้ช าระให้โจทก์ที่ 2 อีกทั้งการผ่อนช าระมิได้แยกค่าที่ดินและค่าก่อสร้าง
ออกจากกัน กรณีนี้จึงต้องถือว่าเงินค่าก่อสร้างเป็นเงินได้ของโจทก์ที่ 2 ด้วย” 

ค าพิพากษาฎีกาฉบับนี้แสดงให้เห็นว่าศาลอาจไม่ยอมรับการแยกสัญญา หาก
พฤติการณ์ปรากฏว่าเป็นการด าเนินการของบุคคลคนเดียวซึ่งด าเนินการทั้งขายที่ดินและรับเหมา
ก่อสร้างแต่จะถือว่าขายทั้งที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ดังนั้น เงินได้ของโจทก์ที่ 2 ในกรณีนี้จึงมีทั้งค่า
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 

 
 

                                                           
5 ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรมและดุลยลักษณ์  ตราชูธรรม, ซื้อขายอสังหาริมทรัพย์อย่างไรต้อง

เสียภาษี อย่างไรไม่ต้องเสียภาษี, พิมพ์ครั้งที่ 3(กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์วิญญูชน, 2538), น. 
116. 

6 เพิ่งอ้าง, น. 218. 
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2. ค าพิพากษาฎีกาที่ 5598/2536 
ค าพิพากษาฎีกาฉบับนี้มีประเด็นปัญหาที่ต้องพิจารณาในส่วนภาษีการค้าว่าเป็นการ

ขายเฉพาะที่ดินหรือขายท้ังที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยมีรายละเอียดดังนี้7 
“โจทก์ซื้อที่ดินเนื้อท่ีประมาณ 16 ไร่มาแบ่งขายโดยในการซื้อขายโจทก์ได้ระบุว่าขาย

เฉพาะที่ดิน ส่วนอาคารผู้ซื้อจะด าเนินการปลูกสร้างเอง ในสัญญาจะซื้อจะขายโจทก์ลงชื่อเป็นผู้จะ
ขายและประทับตราบริษัท บูรพาเอ็นจิเนียริ่ง(กรุงเทพ) จ ากัด ซึ่งโจทก์เป็นกรรมการผู้จัดการ และ
ในวันเดียวกันโจทก์ได้ลงชื่อเป็นผู้รับเหมาก่อสร้างอาคารและประทับตราบริษัท บูรพาเอ็นจิเนียริ่ง
(กรุงเทพ) จ ากัด เช่นเดียวกับสัญญาจะซื้อจะขาย กรณีนี้ศาลฎีกาวินิจฉัยว่าโจทก์เป็น
ผู้รับเหมาก่อสร้างจึงต้องเสียภาษีการค้าส าหรับการรับเหมาก่อสร้างอาคาร พิพากษายืนตามค า
พิพากษาศาลภาษีอากรกลาง” 

จากถ้อยค าในการวินิจฉัยของค าพิพากษาฎีกาฉบับนี้ ผู้เขียนเห็นด้วยกับท่านอาจารย์
ชัยสิทธิ์ ตราชูธรรม ว่าไม่ควรแปลตามตัวอักษรซึ่งวินิจฉัยว่าโจทก์เป็นผู้รับเหมาก่อสร้าง แต่ควร
แปลความว่าโจทก์เป็นผู้ขายที่ดินและอาคาร เนื่องจากศาลภาษีอากรกลางวินิจฉัยให้โจทก์เสีย
ภาษีการค้าจากรายรับค่าอาคารด้วย ดังนั้น รายรับของโจทก์จึงมีทั้งรายรับจากการขายที่ดินและ
การขายอาคาร ฐานภาษีการค้าในกรณีนี้จึงต้องรวมค่าอาคารด้วย 

แม้ค าพิพากษาฎีกาฉบับนี้จะวินิจฉัยในประเด็นของภาษีการค้าในอดีต แต่พฤติการณ์
ในการแยกสัญญาเพื่อประโยชน์ในทางภาษีสามารถน ามาเป็นแนวทางในการศึกษาเปรียบเทียบได้ 

ในอดีตมีการแยกสัญญาเพื่อประโยชน์ในทางภาษีการค้า ส่วนในปัจจุบันมีการแยก
สัญญาเพื่อประโยชน์ในทางภาษีมูลค่าเพิ่มและภาษีธุรกิจเฉพาะ ส่วนแง่ของภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดาก็อาจกระท าเพื่อประโยชน์ในการกระจายฐานภาษี ดังนั้น การแยกสัญญาจึงควรมีการ
ก าหนดข้อจ ากัดที่ชัดเจนเพื่อที่ผู้เสียภาษีและเจ้าพนักงานประเมินจะได้มีความเข้าใจที่ตรงกันและ
เพื่อป้องกันการประเมินและข้อพิพาทที่จะเกิดขึ้น การแยกสัญญาเป็นสัญญาขายที่ดินและสัญญา
รับเหมาก่อสร้าง ควรมีลักษณะและพฤติการณ์ดังนี้8 

1. พฤติการณ์ในการโฆษณาควรระบุชื่อผู้ขายที่ดินและผู้รับเหมาก่อสร้างแยกจากกัน 
2. พฤติการณ์ในวันจอง ผู้ขายควรแจ้งต่อลูกค้าว่าขายเฉพาะที่ดิน ส่วนบ้านให้ท า

สัญญาแยกต่างหากโดยไปท าสัญญากับผู้รับเหมาก่อสร้าง 

                                                           
7 ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรม, การวางแผนภาษีอากร(Tax Planning), พิมพ์ครั้งที่ 3 

(กรุงเทพมหานคร : สถาบัน T.Training Center, 2551), น. 426-427. 
8 เพิ่งอ้าง, น. 354-355. 
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3. การออกใบเสร็จและใบก ากับภาษีส าหรับค่าที่ดินและค่ารับเหมาก่อสร้างแยก
ต่างหากจากกัน 

4. บริษัทขายที่ดินและบริษัทรับเหมาก่อสร้าง ท าบัญชีแยกจากกัน 
5. การขายที่ดินกระท าโดยบริษัทหรือหน่วยภาษีอ่ืนซึ่งขายท่ีดิน ส่วนการรับเหมา

ก่อสร้างกระท าโดยอีกบริษัทหรือหน่วยภาษีอ่ืนซึ่งด าเนินการรับเหมาก่อสร้าง ทั้งสองบริษัท(หรือ
หน่วยภาษีอ่ืน)จึงเป็นหน่วยภาษีแยกจากกัน นอกจากน้ี ผู้เขียนมีความเห็นว่าผู้รับเหมาก่อสร้าง
ควรเป็นผู้ด าเนินธุรกิจก่อสร้างเป็นการทั่วไป กล่าวคือ นอกจากรับเหมาก่อสร้างให้กับผู้ได้รับ
อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินแล้วยังรับก่อสร้างให้กับผู้ว่าจ้างอื่นๆเป็นการทั่วไปด้วยซึ่งแสดงให้
เห็นถึงเจตนาในการประกอบกิจการรับเหมาก่อสร้างอย่างแท้จริง มิใช่แยกหน่วยธุรกิจออกมาเพื่อ
ผลประโยชน์ทางภาษีเพียงอย่างเดียว เพราะผู้จัดสรรที่ดินและผู้รับเหมาก่อสร้างมักมีความ
เกี่ยวข้องสัมพันธ์กันอยู่แล้ว โดยสัดส่วนของงานที่ท าให้ผู้จัดสรรที่ดินกับงานที่ท าให้แก่บุคคลอื่น
เป็นการทั่วไปควรมีความเหมาะสมกัน เช่น 70 ต่อ 30 โดยเป็นงานที่ท าให้ผู้จัดสรรที่ดิน 70 ส่วน 
(เนื่องจากมีความเกี่ยวข้องกันจึงรับท างานให้ในสัดส่วนที่มากกว่า) ส่วนงานที่ท าให้บุคคลทั่วไปมี
เพียง 30 ส่วน เป็นต้น ทั้งนี้ การวัดสัดส่วนของงานดังกรณีนี้เป็นการยากในการหาสัดส่วนที่
เหมาะสมเนื่องจากยังไม่มีกฎหมายก าหนดไว้ และเป็นเพียงความคิดเห็นของผู้เขียนเท่านั้น 

6. การขออนุญาตจัดสรรควรเป็นการขออนุญาตจัดสรรเฉพาะที่ดิน เนื่องจากหากขอ
ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินพร้อมบ้าน แต่ผู้ขออนุญาตท าสัญญาขายที่ดินกับผู้ซื้อ โดยให้อีกบริษัท
(หรือหน่วยภาษีอ่ืน)ท าสัญญารับเหมาก่อสร้างกับผู้ซื้อที่ดิน อาจเป็นเหตุให้เจ้าพนักงานประเมิน
เห็นว่าการกระท าดังกล่าวเป็นนิติกรรมอ าพรางสัญญาซื้อขายที่ดินพร้อมบ้านซึ่งเป็นนิติกรรมที่
แท้จริง การแยกสัญญาเป็น 2 ฉบับจึงตกเป็นโมฆะ9 

7. การแยกสัญญาเป็น 2 ฉบับควรเป็นโครงการขายก่อนสร้างเท่านั้น หากเป็นโครงการ
สร้างก่อนขายย่อมไม่สามารถแยกสัญญาเป็น 2 ฉบับได้ เนื่องจากพฤติการณ์ของการสร้างก่อน
ขายไม่สามารถแยกเป็นสัญญาขายที่ดินและสัญญารับเหมาก่อสร้างได้ แต่มีลักษณะเป็นสัญญา
ขายบ้านพร้อมที่ดิน 

8. การแยกสัญญาเป็น 2 ฉบับกระท าได้ต่อเมื่อเป็นการจัดสรรที่ดินพร้อมบ้านเด่ียว
เท่านั้น เนื่องจากขนาดของการจัดสรรที่ดินเปล่ากับขนาดของการจัดสรรที่ดินพร้อมอาคาร
สอดคล้องเฉพาะกรณีจัดสรรที่ดินเปล่ากับขนาดของบ้านเด่ียว พิจารณาได้จากข้อก าหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 อาศัยอ านาจตาม

                                                           
9 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 155 
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ความในมาตรา 14(1)และมาตรา 16 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2534 โดย
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ได้ก าหนดนโยบายเกี่ยวกับการจัดท าแผนผังโครงการ
และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน สรุปได้ดังนี้10 

1) การจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้าน
เดี่ยว ท่ีดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่ต่ ากว่า 12.00 เมตร(เดิม 10.00 
เมตร) และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมี
เนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 60 ตารางวา 

2)  การจัดสรรที่ดินเพื่อจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแฝด ที่ดินแต่ละแปลงต้องมี
ความกว้างไม่ต่ ากว่า 9.00 เมตร(เดิม 8.00 เมตร) และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวา 

3)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแถวหรืออาคารพาณิชย์ 
ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่ต่ ากว่า 4.00 เมตร และมีเนื้อที่ไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา11 

จากข้อก าหนดดังกล่าว การแยกสัญญาเป็นสัญญาขายที่ดินและสัญญารับเหมา
ก่อสร้างกระท าได้เฉพาะการรับเหมาก่อสร้างบ้านเด่ียวเท่านั้น ส่วนบ้านแฝด บ้านแถว หรืออาคาร
พาณิชย์ไม่สามารถจัดสรรที่ดินขายแยกกับการท าสัญญารับเหมาก่อสร้างได้เนื่องจากไม่
สอดคล้องกับขนาดของพื้นที่ในการจัดสรรที่ดิน 

จากมูลเหตุของการแยกสัญญาและรายละเอียดต่างๆดังกล่าวข้างต้น หากการ
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรเป็นกิจการที่อยู่ในระบบภาษีมูลค่าเพิ่มย่อมไม่เกิดปัญหาดังที่กล่าวมา 
นอกจากน้ี ยังเป็นการขจัดภาระภาษีที่ตกค้างอยู่ในมูลค่าต้นทุนซึ่งช่วยบรรเทาภาระของทั้ง
ผู้ประกอบการและผู้ซื้อได้ด้วย 

 
(4) กรณีตัวอย่างประเทศที่ก าหนดให้การค้าอสังหาริมทรัพย์เป็นกิจการที่อยู่ในระบบ

ภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ในหลายประเทศได้ก าหนดให้การค้าอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงการประกอบธุรกิจบ้าน

จัดสรร)เป็นกิจการที่อยู่ในระบบภาษีมูลค่าเพิ่ม ซึ่งส่งผลให้ผู้ประกอบการสามารถน าภาษีซื้อมา
เครดิตออกจากภาษีขายได้ และท าให้ทั้งกิจการก่อสร้างและกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์อยู่ในระบบ
ภาษีเดียวกันจึงไม่เกิดปัญหาการแยกสัญญาเพื่อประโยชน์ทางภาษีเหมือนกรณีของประเทศไทย 

                                                           
10 สืบค้นจาก www.asa.or.th/?q=node/322,  วันที ่3 สิงหาคม 2552. 
11ชัยสิทธิ์  ตราชูธรรมและดุลยลักษณ์  ตราชูธรรม, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 5, น. 122-

123. 

http://www.asa.or.th/?q=node/322,%20%20�ѹ���
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ตัวอย่างประเทศที่ก าหนดให้กิจการค้าอสังหาริมทรัพย์เป็นกิจการที่อยู่ในระบบภาษีมูลค่าเพิ่ม 
ได้แก ่

(4.1) ประเทศแอฟริกาใต้ (South Africa) 12 
ประเทศแอฟริกาใต้เก็บภาษีมูลค่าเพิ่ม (Value Added Tax หรือ VAT) จากการขาย

สินค้าและให้บริการ หมายความว่า ผู้ประกอบการขายสินค้าหรือให้บริการทุกประเภทต้องเรียก
เก็บภาษีมูลค่าเพิ่มจากผู้ซื้อสินค้าหรือผู้รับบริการ เว้นแต่ กรณีที่เป็นกิจการที่ได้รับยกเว้นภาษี เช่น 
การให้บริการทางการเงิน ( Financial Service) การให้บริการด้านการศึกษา หรือการขายที่อยู่
อาศัยตามพระราชบัญญัติผู้เกษียณอายุการท างาน ( Retired Person Act 1988) เป็นต้น13 ดังนั้น 
การขายอสังหาริมทรัพย์ของผู้ประกอบการค้าอสังหาริมทรัพย์(หมายความรวมทั้งอสังหาริมทรัพย์
ที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยและมิใช่ที่อยู่อาศัย) ซึ่งมิใช่กิจการท่ีได้รับยกเว้นภาษีจึงต้องเรียกเก็บ
ภาษีมูลค่าเพิ่มจากผู้ซื้อในอัตราร้อยละ 14 (ในกรณีที่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มอยู่ในราคาสินค้า 
(Inclusive Price) เท่ากับอัตราร้อยละ 12.28) ตามกรณีทั่วไปโดยผู้ซื้อไม่มีส่วนลดทางภาษีใดๆเลย 
ส่วนผู้ประกอบการสามารถน าภาษีซื้อที่ตนถูกผู้ประกอบการรายอ่ืนเรียกเก็บ เช่น ภาษีซื้อค่าวัสดุ
ก่อสร้าง เป็นต้น มาเครดิตออกจากภาษีขายที่ตนเรียกเก็บและน าส่งกรมสรรพากรเฉพาะส่วนต่าง 

(4.2) สหราชอาณาจักร (United Kingdom)14  
ประเทศในเครือสหราชอาณาจักรเก็บภาษีมูลค่าเพิ่ม (Value Added Tax หรือ VAT) 

จากการขายสินค้าและให้บริการในกรณีทั่วไปท านองเดียวกับประเทศแอฟริกาใต้ แต่สหราช
อาณาจักรมีอัตราภาษีมูลค่าเพิ่มอยู่  2 อัตรา คือ อัตราปกติร้อยละ 15 ซึ่งจะเปลี่ยนเป็นอัตรา   
ร้อยละ 17.5 ต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2553  และอัตราที่ลดลง ( Reduced Rate) ร้อยละ 515 ดังนั้น 
ผู้ประกอบการขายสินค้าหรือให้บริการที่ไม่ได้รับยกเว้นภาษีหรือไม่ใช่กิจการท่ีต้องเสียภาษีใน
อัตราศูนย์ย่อมต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มในอัตราปกติหรืออัตราที่ลดลงแล้วแต่กรณี ส าหรับการ
ขายอสังหาริมทรัพย์ในทางการค้า( Selling Commercial Land and Building) แม้เป็นกิจการที่

                                                           
12 สืบค้นจาก www.meditari.org.za/doc/2004 vol2/67_84.pdf, วันที่ 20 สิงหาคม 

2552. 
13 สืบค้นจาก www.sars.gov.za/LNB/MyLNB.asp, วันที่ 25 สิงหาคม 2552. 
14 อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 12. 
15 สืบค้นจาก www.hmrc.gov.uk/vat/forms-rates/rate/rate-changes.htm, วันที่ 25 

สิงหาคม 2552. 

http://www.meditari.org.za/doc/2004%20vol2/67_84.pdf
http://www.sars.gov.za/LNB/MyLNB.asp,%20�ѹ���
http://www.hmrc.gov.uk/vat/forms-rates/rate/rate-changes.htm,%20�ѹ���
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ได้รับยกเว้นภาษีแต่เป็นกรณีที่ผู้ประกอบการสามารถเลือกขอเข้าระบบภาษีมูลค่าเพิ่มได้ หาก
ผู้ประกอบการขายที่อสังหาริมทรัพย์ในทางการค้าเลือกเข้าระบบภาษีมูลค่าเพิ่มผู้ประกอบการ
ดังกล่าวย่อมมีหน้าที่เรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มจากผู้ซื้อตามอัตราภาษีที่กฎหมายก าหนด  

ส าหรับกิจการขายที่อยู่อาศัย ( New Residential Accommodation) อาจเป็นกิจการที่
ต้องเสียภาษีในอัตราศูนย์ (Zero Rate) ถ้าการขายดังกล่าวเข้าลักษณะดังต่อไปนี้16 

1. เป็นการขายโดยผู้ประกอบการท่ีสร้างที่อยู่อาศัยในทางธุรกิจ มิใช่สร้างเพื่ออยู่อาศัย
เอง กล่าวคือ ต้องเป็นผู้ประกอบการท่ีเป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ กล่าวคือ เป็นผู้ที่ผลิต
อสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย (Developer) 

2. เป็นการขายที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ ซึ่งนอกจากหมายถึง การโอนกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัยแห่งใหม่แล้วยังหมายความรวมถึงการให้เช่าระยะยาวมีก าหนดกว่า 21 ปีด้วย (กรณีของ  
สก็อตแลนด์มีก าหนดกว่า 20 ปี) 

ผู้ประกอบการที่ใช้อัตราศูนย์ในการค านวณภาษี สามารถขอคืนภาษีมูลค่าเพิ่ม 
(Reclaim) ที่จ่ายไปจากการซื้อสินค้าหรือรับบริการ 

แต่การขายที่อยู่อาศัยแห่งใหม่บางกรณีไม่สามารถใช้อัตราศูนย์ในการค านวณภาษีได้ 
ดังนั้น ผู้ประกอบการจึงต้องเรียกเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มจากผู้ซื้อ  ได้แก่ การขายที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ที่
ใช้เป็นบ้านพักตากอากาศ (Holiday Accommodation) และการขายท่ีผู้ซื้อมิได้ใช้ที่อยู่อาศัยนั้น
เป็นที่พักอันเป็นแหล่งส าคัญ 

กรณีการขายท่ีอยู่อาศัยแห่งใหม่ ผู้ประกอบการต้องด าเนินการก่อสร้างที่อยู่อาศัย
ดังกล่าว ซึ่งมีวัสดุอุปกรณ์และเครื่องมือที่เกี่ยวข้องด้วยหลายประการ โดยวัสดุอุปกรณ์และ
เครื่องมือที่เกี่ยวข้องกับการก่อสร้างและที่อยู่อาศัย มีทั้งที่อยู่ในขอบข่ายในการขอคืนภาษีซื้อ และ
ไม่อยู่ในขอบข่ายของการขอคืนภาษีซื้อ ดังนั้น ภาษีซื้อของวัสดุอุปกรณ์บางประเภทจึงไม่สามารถ
ขอคืนได้ เว้นแต่จะเข้าหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 

ก. ต้องใช้เครื่องมือในการติดต้ังหรือเคลื่อนย้ายสิ่งนั้น และ 
ข. สิ่งนั้นเป็นสิ่งจ าเป็นพื้นฐาน (Standard Item) ส าหรับที่อยู่อาศัยแห่งใหม่นั้น 
ตัวอย่างภาษีซื้ออุปกรณ์ที่ผู้ประกอบการไม่สามารถขอคืนได้ เช่น เครื่องซักผ้า เครื่อง

ล้างจาน พรมและตู้เย็น เป็นต้น ตามกรณีตัวอย่างดังกล่าวแม้เป็นอุปกรณ์ที่จ าเป็นต่อการ

                                                           
16 สืบค้นจาก www.hmrc.gov.uk/VAT/sectors/builders/new-houses.htm#5, วันที ่

25 สิงหาคม 2552. 

http://www.hmrc.gov.uk/VAT/sectors/builders/new-houses.htm#5, �ѹ���
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ด ารงชีวิต แต่ไม่ใช่อุปกรณ์ที่จ าเป็นต่อการด ารงอยู่ของที่อยู่อาศัยแห่งใหม่นั้น ผู้ประกอบการจึงไม่
สามารถของคืนภาษีซื้ออุปกรณ์ดังกล่าวได้ ซึ่งส่งผลเสมือนว่าผู้ซื้อที่อยู่อาศัยจากผู้ประกอบการจด
ทะเบียนในสหราชอาณาจักรซึ่งต้องเสียภาษีในอัตราศูนย์ มีภาระภาษีมูลค่าเพิ่ม (Effective VAT 
Payable) มากกว่าร้อยละ 0 อยู่เล็กน้อย เนื่องจากยังมีภาษีซื้อที่ไม่ได้ถูกขจัดไปจากมูลค่าต้นทุน
ของสินค้าอยู่บ้าง 

สรุป การประกอบกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์ในสหราชอาณาจักรอาจเป็นกิจการทีได้รับ
ยกเว้นภาษีหรือต้องเสียภาษีในอัตราศูนย์หรือต้องเสียภาษีในอัตราปกติหรืออัตราที่ลดลง 
ย่อมขึ้นอยู่กับการใช้สิทธิเลือกของผู้ประกอบการและประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่ขาย 

(4.3) ประเทศแคนาดา (Canada)17  
ประเทศแคนาดาเก็บภาษีสินค้าและบริการ ( Goods and Services Tax หรือ GST) 

จากการขายสินค้าและให้บริการในประเทศเกือบทุกประเภท เว้นแต่กิจการบางประเภทที่ได้รับ
ยกเว้นภาษีผู้ประกอบการจึงไม่ต้องเรียกเก็บภาษีจากผู้ซื้อสินค้าหรือผู้รับบริการ เช่น การขายท่ีดิน
เปล่าหรือการขายที่ดินท าการเกษตรที่เข้าลักษณะตามที่กฎหมายก าหนด การให้บริการด้าน
การแพทย์รวมถึงการให้บริการด้านทันตกรรม และการให้บริการด้านการศึกษา เป็นต้น 18 ดังนั้น 
การขายอสังหาริมทรัพย์ในทางการค้าโดยทั่วไปจึงเป็นกิจการท่ีอยู่ในระบบภาษีสินค้าและบริการ  
(GST) 

ถึงแม้ว่าภาษีสินค้าและบริการ (GST) และภาษีมูลค่าเพิ่ม (VAT) จะเรียกชื่อต่างกันแต่
ลักษณะโดยทั่วไปของภาษีสินค้าและบริการ (GST) เหมือนกับภาษีมูลค่าเพิ่ม (VAT) กล่าวคือ 
ผู้ประกอบการจดทะเบียนมีหน้าที่เรียกเก็บภาษีขายจากผู้ซื้อสินค้าหรือรับบริการ โดยสามารถน า
ภาษีซื้อที่ผู้ประกอบการรายอ่ืนเรียกเก็บมาเครดิตออกจากภาษีขายของกิจการแล้วน าส่ง
กรมสรรพากร (Canada Revenue Agency หรือ CRA) เฉพาะส่วนต่าง นอกจากภาษีสินค้าและ
บริการ (GST) แล้วในบางท้องที่ของประเทศแคนาดา ได้แก่ Nova Scotia , New Brunswick or 
Newfoundland และ Labrador เก็บภาษีการบริโภคอีกประเภทหนึ่ง คือ Harmonized Sale Tax 

                                                           
17 สืบค้นจาก www.cra-arc.gc.ca/tx/bsnss/tpcs/gst-tps/cnstrctn/bldngsllnghms-

eng.html, วันที ่25 สิงหาคม 2552. 
18 สืบค้นจาก www.cra-arc.gc.ca/tx/bsnss/tpcs/gst-tps/gnr/txbl/xmptgds-

eng.html, วันที่ 25 สิงหาคม 2552. 

http://www.cra-arc.gc.ca/tx/bsnss/tpcs/gst-tps/cnstrctn/bldngsllnghms-eng.html,%20�ѹ���
http://www.cra-arc.gc.ca/tx/bsnss/tpcs/gst-tps/cnstrctn/bldngsllnghms-eng.html,%20�ѹ���
http://www.cra-arc.gc.ca/tx/bsnss/tpcs/gst-tps/gnr/txbl/xmptgds-eng.html,%20�ѹ���
http://www.cra-arc.gc.ca/tx/bsnss/tpcs/gst-tps/gnr/txbl/xmptgds-eng.html,%20�ѹ���
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(HST)19 ซึ่งเป็นภาษีท านองเดียวกับภาษีสินค้าและบริการ (GST) ที่ใช้ในท้องที่อื่นๆส่วนใหญ่ของ
ประเทศ แต่  HST เป็นภาษีที่รวมภาษีสินค้าและบริการ  (GST) กับภาษีการขายท้องถิ่นหรือ 
Provincial Sale Tax (PST) ในอัตราร้อยละ 8 ดังนั้น HST จึงมีอัตราภาษีสูงกว่าภาษีสินค้าและ
บริการ (GST) 

ผู้ประกอบการจดทะเบียนซึ่งขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (New Land and Building) มี
หน้าที่เรียกเก็บภาษีสินค้าและบริการจากผู้ซื้อในอัตราร้อยละ 5 กรณีภาษีสินค้าและบริการ (GST) 
หรือร้อยละ 13 กรณี HST โดยผู้ซื้อสามารถได้รับส่วนลดภาษีโดยการขอคืนภาษี (Rebate ซึ่งมี
ความหมายเช่นเดียวกับ Tax Credit20) บางส่วนที่ได้ช าระไป การขายท่ีอยู่อาศัยซึ่งอยู่ในระบบ
ภาษีสินค้าและบริการที่ผู้ซื้อสามารถขอคืนภาษีได้มีองค์ประกอบดังนี้ 

1. ผู้ขาย หมายถึง ผู้ที่ก่อสร้างเพื่อน าออกขาย (Builder) โดยเป็นผู้จดทะเบียนภาษี
สินค้าและบริการ (Builder Registered for the GST/HST) 

2. ที่อยู่อาศัย (Housing) ที่ขายต้องเป็นท่ีอยู่อาศัยแห่งใหม่ (New House) กล่าวคือ 
เป็นสินค้าใหม่ หมายความว่า ต้องไม่เคยมีผู้อาศัยในที่อยู่อาศัยแห่งนั้นมาก่อน นอกจากน้ี บ้านที่
ดัดแปลงเป็นอย่างมากจากบ้านหลังเก่าก็อาจถือว่าเป็นที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ได้ ซึ่งอาจมีลักษณะ
เป็นบ้านเด่ียว หรือบ้านลักษณะอื่น คอนโนมิเนียม แพหรือรถที่มุ่งหมายจะใช้เป็นที่อยู่อาศัย (กรณี
นี้จึงมิได้แยกระหว่างอสังหาริมทรัพย์กับสังหาริมทรัพย์) 

3. ผู้ซื้อต้องซื้อที่อยู่อาศัยโดยมีเจตนาใช้เป็นที่อยู่อาศัยเป็นแหล่งส าคัญ (Primary 
Place of Residence) 

4. การซื้อที่อยู่อาศัยซึ่งสามารถขอคืนภาษีได้ (New Housing Rebate) ราคาของที่อยู่
อาศัยดังกล่าวต้องไม่เกินจ านวนที่กฎหมายก าหนด โดยผู้ซื้ออาจขอคืนภาษีต่อกรมสรรพากร
โดยตรงหรือได้รับคืนจากผู้ขายแล้วผู้ขายจะด าเนินการขอคืนจากกรมสรรพากรเองก็ได้ 

นอกจากการขายที่อยู่อาศัยซึ่งมีข้อก าหนดให้ขอคืนภาษี (Rebate) ได้แล้ว การ
ประกอบธุรกิจอ่ืนก็มีกรณีที่ให้ขอคืนภาษีได้ด้วย เช่น การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ การให้บริการด้าน
สุขภาพอนามัย เป็นต้น 

                                                           
19 สืบค้นจาก www.cra-arc.gc.ca/tx/bsnss/tpcs/gst-tps/rts-eng.html, วันที่ 25 

สิงหาคม 2552. 

20 Barry  Larking, IBFD International Tax Grossary,5th edition(The Netherlands: 
IBFD, 2005), p. 328. 

http://www.cra-arc.gc.ca/tx/bsnss/tpcs/gst-tps/rts-eng.html,%20�ѹ���
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สรุป การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร) ใน
ประเทศแคนาดาอยู่ในระบบภาษีสินค้าและบริการ ( GST หรือ HST) ซึ่งมีลักษณะท านองเดียวกับ
ภาษีมูลค่าเพิ่ม โดยผู้ประกอบการต้องเรียกเก็บภาษีสินค้าและบริการจากผู้ซื้อตามอัตราปกติ ส่วน
ผู้ซื้ออาจขอคืนภาษี (Rebate) ได้บางส่วนหากเข้าเงื่อนไขที่กฎหมายก าหนด 

(4.4) ประเทศออสเตรเลีย (Australia)21  
ประเทศออสเตรเลียเก็บภาษีสินค้าและบริการ (Goods and Services Tax หรือ GST) 

จากการขายสินค้าและให้บริการในกรณีทั่วไปท านองเดียวกับประเทศแคนาดา โดยการขายสินค้า
หรือให้บริการที่ต้องเสียภาษีสินค้าและบริการต้องมีลักษณะดังนี้22 

1. มีค่าตอบแทน (Consideration) 
2. ขายสินค้าหรือให้บริการในทางธุรกิจหรือวิชาชีพ (Enterprise) 
3. ขายสินค้าหรือให้บริการที่เกี่ยวเนื่องกับประเทศออสเตรเลีย กรณีการขาย

อสังหาริมทรัพย์ หมายถึง การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในประเทศออสเตรเลีย 
4. เป็นผู้ประกอบการจดทะเบียนหรือกฎหมายก าหนดให้ต้องจดทะเบียน 
ผู้ขายสินค้าหรือให้บริการที่เข้าลักษณะดังกล่าวข้างต้นจึงต้องเรียกเก็บภาษีสินค้าและ

บริการ (GST) จากผู้ซื้อสินค้าหรือรับบริการในอัตราร้อยละ 1023 (ในกรณีที่รวมภาษีสินค้าและ
บริการอยู่ในราคาสินค้าเท่ากับอัตราร้อยละ 9.09 หรือ 1/11)   

การประกอบกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์จึงเป็นกิจการที่อยู่ในระบบภาษีสินค้าและ
บริการ(GST) โดยการขายอสังหาริมทรัพย์ในบางกรณีต้องเสียภาษีตามอัตราปกติ บางกรณีได้รับ
ยกเว้นภาษี และบางกรณีต้องเสียภาษีในอัตราศูนย์ กรณีการขายท่ีได้รับยกเว้นภาษี ( Input 
Taxed) เช่น การขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่เดิม (Existing Home)24 กรณีการขายท่ีต้องเสียภาษี
ในอัตราศูนย์ ( GST-free) เช่น การขายอสังหาริมทรัพย์ไปพร้อมกับการขายกิจการ (Going 
Concern) เป็นต้น ผู้ขายย่อมไม่ต้องเรียกเก็บภาษีจากผู้ซื้อสินค้าหรือรับบริการ แต่ถ้าเป็นการขาย
ที่ไม่ได้รับยกเว้นภาษีหรือไม่ใช่การขายที่กฎหมายก าหนดให้เสียภาษีในอัตราศูนย์ย่อมเป็นการ

                                                           
21 Philip  McCouat, Australia master GST guide 2001,2th edition(Sydney: 

Australia Print Group), pp. 214-215,221-224. 
22 Goods and Services Tax Act 1999 Division 9 Taxable Supply 
23 สืบค้นจาก www.gstaustralia.com.au, วันที ่25 สิงหาคม 2552. 
24 Goods and Services Tax Act 1999 Chapter 3 Part 3-1 Division 40-C 
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ขายท่ีต้องเสียภาษีสินค้าและบริการ ได้แก่ การขายอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมิใช่ที่อยู่อาศัย เช่น อาคาร
ส านักงานหรืออาคารพาณิชย์ เป็นต้น และการขายที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ (New Residential 
Premises) ซึ่งหมายถึง ที่อยู่อาศัยซึ่งไม่เคยขายในลักษณะที่เป็นที่อยู่อาศัยมาก่อนหากเคยให้เช่า
ต้องมีระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี หรือที่อยู่อาศัยซึ่งผ่านการซ่อมแซมอย่างมาก หรือที่อยู่อาศัยซึ่งสร้าง
ขึ้นใหม่แทนหลังเก่าในที่ดินแปลงเดิม   

การขายอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องเรียกเก็บภาษีสินค้าและบริการบางกรณีอาจใช้หลักการ
เก็บภาษีจากส่วนต่าง (Margin Scheme) ในการค านวณภาษีได้ โดยมีลักษณะพิเศษแตกต่างจาก
การขายสินค้าหรือให้บริการซึ่งต้องเรียกเก็บภาษีสินค้าและบริการในกรณีทั่วไป กล่าวคือ การ
ค านวณภาษีในกรณีปกติค านวณจากราคาขายสินค้าหรือให้บริการในอัตราร้อยละ 10 แต่การใช้
หลักการเก็บภาษีจากส่วนต่าง ( Margin Scheme) ในการค านวณภาษีให้ค านวณจากส่วนต่าง ซึ่ง
หมายถึง ผลต่างระหว่างราคาขายกับราคาซื้อ (The Difference Between the Acquisition and 
the Sale Price) มิใช่ค านวณจากราคาขาย เมื่อผู้ประกอบการเลือกใช้หลักการเก็บภาษีจากส่วน
ต่าง ( Margin Scheme)  ในการค านวณภาษีแล้ว ผู้ซื้อซึ่งเป็นผู้ช าระภาษีสินค้าและบริการไม่
สามารถขอเครดิตภาษีได้ การใช้หลักการเก็บภาษีจากส่วนต่าง ( Margin Scheme) จึงเหมาะกับผู้
ซื้อที่ไม่ใช่ผู้ประกอบการจดทะเบียน แต่การใช้หลักการเก็บภาษีจากส่วนต่าง ( Margin Scheme) มี
ข้อจ ากัดให้ใช้ได้เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพย์ดังต่อไปนี้25 

ก. การขายที่ดิน (Freehold Interest in Land) 
ข. การขายอพาร์ตเม้นหรือห้องชุด (Stratum Unit) 
ค. การให้เช่าระยะยาวหรือขายขายสิทธิดังกล่าว โดยการเช่าระยะยาว หมายถึง การ

เช่าที่มีระยะเวลาต้ังแต่ 50 ปีขึ้นไป 
นอกจากน้ี การขายที่สามารถใช้หลักการเก็บภาษีจากส่วนต่าง ( Margin Scheme) ได้ 

ผู้ขายต้องซื้อทรัพย์สินดังกล่าวมาโดยใช้หลักการเก็บภาษีจากส่วนต่าง ( Margin Scheme)  หรือ
เป็นการขายที่ผู้ซื้อซื้อมาจากกิจการที่ได้รับยกเว้นภาษีหรือเสียภาษีในอัตราศูนย์  การใช้หลักการ
เก็บภาษีจากส่วนต่าง (Margin Scheme) ในการค านวณภาษีสินค้าและบริการ ขึ้นอยู่กับความตก
ลงของผู้ขายและผู้ซื้อแต่ต้องตกลงกันก่อนซื้อขายหรือภายในเวลาที่เจ้าพนักงานก าหนด 26 ดังนั้น ผู้
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรหรือผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อื่นซึ่งเป็นผู้ที่ผลิตและขาย 

                                                           
25 สืบค้นจาก www.holdingredlich.com.au/assets/docs/ProplncAut05No4.PDF, 

วันที ่25 สิงหาคม 2552. 
26 Goods and Services Tax Act 1999 Division 75-5 (1A) 

http://www.holdingredlich.com.au/assets/docs/ProplncAut05No4.PDF,%20�ѹ���
http://www.holdingredlich.com.au/assets/docs/ProplncAut05No4.PDF,%20�ѹ���
http://www.holdingredlich.com.au/assets/docs/ProplncAut05No4.PDF,%20�ѹ���
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(Developer) มิใช่ผู้ประกอบการที่ซื้อสินค้ามาเพื่อขายต่อ จึงไม่สามารถน าหลักการเก็บภาษีจาก
ส่วนต่าง (Margin Scheme) มาใช้ในการค านวณภาษีสินค้าและบริการได้ 

สรุป กิจการค้าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศออสเตรเลียอยู่ในระบบภาษีสินค้าและ
บริการ (GST) โดยให้จัดเก็บภาษีตามอัตราปกติเฉพาะการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นที่อยู่อาศัย
แห่งใหม่ (New Residential Premises) และการขายอสังหาริมทรัพย์อันมิใช่ที่อยู่อาศัย (Non-
Residential Premises) เท่านั้น ส าหรับการขายที่อยู่อาศัยซึ่งมีอยู่เดิมเป็นการขายที่ได้รับยกเว้น
ภาษี (Input Taxed) ส่วนการขายอสังหาริมทรัพย์ไปพร้อมกับการขายกิจการและการขาย
อสังหาริมทรัพย์ของผู้ประกอบการเกษตรเป็นการขายที่ต้องเสียภาษีในอัตราศูนย์ (GST-free) 

จากตัวอย่างการเก็บภาษีมูลค่าเพิ่มหรือภาษีสินค้าและบริการในการขายท่ีอยู่อาศัยใน
ประเทศต่างๆ ผู้เขียนจึงมีความเห็นว่าควรให้การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร (ส่งผลถึงการขาย
อสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหาก าไรกรณีอื่นด้วย) เป็นกิจการที่อยู่ในบังคับเสียภาษีมูลค่าเพิ่ม  
ทั้งนี้ เพื่อเป็นการขจัดปัญหาการหลบหลีกภาษีอากรโดยการแยกสัญญาและแยกหน่วยภาษีของ
ผู้ประกอบการบางราย และเพื่อให้กิจการดังกล่าวอยู่ในระบบภาษีที่เป็นสากล นอกจากน้ี เพื่อเป็น
การบรรเทาภาระของผู้ประกอบการในการรับภาระต้นทุนภาษีซื้อ เนื่องจากระบบภาษีเดิม
ผู้ประกอบการมีภาระทั้งส่วนที่เป็นภาษีซื้อและส่วนของภาษีธุรกิจเฉพาะจึงท าให้กิจการมีต้นทุนสูง 
ผู้ซื้อจึงต้องซื้อสินค้าในราคาที่สูง ทั้งๆที่อสังหาริมทรัพย์เป็นสิ่งจ าเป็นทั้งในแง่การด ารงชีวิตและใน
แง่ของธุรกิจการค้า  เมื่อการขายอสังหาริมทรัพย์โดยผู้ประกอบการเป็นกิจการที่อยู่ในระบบ
ภาษีมูลค่าเพิ่มแล้วผู้ประกอบการดังกล่าวจึงต้องเรียกเก็บภาษีจากผู้ซื้อตามอัตราปกติ (ปัจจุบัน
ได้แก่อัตราร้อยละ 7) โดยผู้ประกอบการสามารถน าภาษีซื้อท่ีเกี่ยวข้องมาเครดิตออกจากภาษีขาย
และน าส่งกรมสรรพากรเฉพาะส่วนต่าง แต่ถ้ารัฐต้องการบรรเทาภาษีให้แก่ผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ซึ่ง
ใช้เป็นที่อยู่อาศัย อาจน ามาตรการบรรเทาภาระภาษีมาใช้บังคับได้ เช่น การเก็บภาษีในอัตราศูนย์
ของสหราชอาณาจักร หรือการให้ขอคืนภาษีของประเทศแคนาดา เป็นต้น 

 
4.1.2 ปัญหาการใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์เป็นฐานในการค านวณภาษีเงินได้บุคคล
ธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

 
เดิมมาตรา 49 ทวิ บัญญัติว่า “ ในกรณีที่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน

อสังหาริมทรัพย์ โดยไม่มีค่าตอบแทนหรือมีค่าตอบแทนต่ ากว่าราคาที่พึงได้รับจากการขาย
อสังหาริมทรัพย์นั้นตามปกติ เจ้าพนักงานประเมินมีอ านาจก าหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์นั้น
ตามราคาที่พึงได้รับจากการขายตามปกติตามราคาในวันท่ีโอนนั้น แต่ต้องไม่เกินจ านวนทุนทรัพย์
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ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะที่มีการจดทะเบียนหรือจ านวนทุนทรัพย์ในการเรียก
เก็บค่าธรรมเนียมตามประมวลกฎหมายที่ดิน แล้วแต่อย่างใดจะมากกว่า” 27 ซึ่งหมายความว่า 
ราคาที่ใช้เป็นฐานในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ เจ้า
พนักงานมีอ านาจก าหนดตามราคาที่พึงได้รับจากการขายตามปกติ ซึ่งหมายถึง ราคาตลาด แต่
ราคาที่เจ้าพนักงานประเมินก าหนดดังกล่าวจะต้องไม่เกินราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกันในสัญญา
ซื้อขายหรือไม่เกินราคาที่ใช้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งหมายถึง ราคา
ประเมิน แล้วแต่ว่าราคาใดจะมากกว่า  

ดังนั้น ตามมาตรา 49 ทวิเดิม ฐานในการค านวณภาษีเงินได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดา จึงได้แก่ ราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกันหรือราคาประเมิน
ขึ้นอยู่กับว่าราคาใดจะมากกว่าจึงใช้ราคานั้นเป็นฐานในการค านวณภาษี ตัวอย่างเช่น นาย ก ขาย
ที่ดินให้แก่นาย ข ในราคา 1 ล้านบาท แต่ที่ดินดังกล่าวมีราคาประเมินทุนทรัพย์ 1.1 ล้านบาท และ
มีราคาตลาด 1.2 ล้านบาท การขายที่ดินในกรณีนี้จึงต้องใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์เป็นฐานในการ
ค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

แต่ในปัจจุบันได้มีการแก้ไขมาตรา 49 ทวิ โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวล
รัษฎากร (ฉบับที่ 28) พ.ศ.2534 มาตรา 3 ซึ่งให้ยกเลิกข้อความในมาตรา 49 ทวิเดิมและให้ใช้
ข้อความดังต่อไปนี้แทน 

“ในกรณีที่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยมีหรือไม่มี
ค่าตอบแทนไม่ว่าราคาซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์นั้นจะเป็นอย่างไรก็
ตาม ให้เจ้าพนักงานประเมินก าหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยถือตามราคาประเมินเพื่อ
เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินซึ่งเป็นราคาที่ใช้
กันอยู่ในวันที่มีการโอนนั้น” 

โดยเหตุผลของการแก้ไขมาตรา 49 ทวิในครั้งนี้ได้กระท าเพื่อให้การค านวณภาษีเงินได้
จากการโอนอสังหาริมทรัพย์เป็นไปในแนวทางเดียวกันกับหลักเกณฑ์การค านวณค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนั้น ในปัจจุบันเมื่อบุคคลธรรมดาขาย
อสังหาริมทรัพย์จึงต้องใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์เป็นฐานในการค านวณภาษีเงินได้เพียงราคาเดียว
โดยไม่ต้องพิจารณาถึงราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกันหรือราคาตลาดเลย 

ข้อดีของการใช้ราคาประเมินทุนทรัพย์เป็นฐานในการค านวณภาษีเงินได้ คือ ในแง่ของ
ผู้เสียภาษีท าให้ฐานในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาจากการขายอสังหาริมทรัพย์ต่ าลง

                                                           
27 พระราชก าหนดแก้ไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 11) พ.ศ.2525 มาตรา 9 
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กว่ากรณีที่ใช้มาตรา 49 ทวิเดิม เนื่องจากส่วนมากราคาประเมินทุนทรัพย์มักเป็นราคาที่ต่ ากว่า
ราคาตลาดหรือราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกัน ตัวอย่างเช่น ที่ดินบริเวณถนนราชพฤกษ์ ราคา
ประเมินตารางวาละ 45,000 บาท ส่วนราคาตลาดตารางวาละ 50,000 – 80,000 บาท กรณีนี้
ราคาตลาดสูงกว่าราคาประเมินประมาณ 44% หรือที่ดินบริเวณถนนเกษตร นวมินทร์ ราคา
ประเมินตารางวาละ 10,000 - 30,000 บาท ส่วนราคาตลาดตารางวาละ 50,000 – 60,000 บาท 
กรณีนี้ราคาตลาดสูงกว่าราคาประเมินประมาณ 70 -100%28เป็นต้น นอกจากน้ีการใช้ราคา
ประเมินเป็นฐานในการค านวณภาษียังช่วยประหยัดค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดเก็บภาษี เพราะไม่
ต้องเสียเวลาในการตรวจสอบราคาตลาดหรือราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกัน 

แต่การใช้ราคาประเมินเป็นฐานในการค านวณภาษีก็มีข้อเสีย กล่าวคือ ในแง่ของรัฐท า
ให้ฐานภาษีเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ของบุคคลธรรมดามีจ านวนน้อยลง รัฐย่อมได้รับ
ภาษีจากการขายอสังห าริมทรัพย์น้อยลง และการใช้ราคาดังกล่าวฐานในการค านวณภาษีไม่
สอดคล้องกับหลักความสามารถในการเสียภาษี อีกทั้ง การใช้ราคาประเมินเป็นฐานในการค านวณ
ภาษีส่งผลให้มีจ านวนเงินส่วนหนึ่งไม่เคยถูกเก็บภาษีมาก่อน กล่าวคือ เมื่อผู้ประกอบการซื้อที่ดิน
จากผู้ขาย ผู้ขายย่อมเสียภาษีตามราคาประเมิน แต่ผู้ประกอบการสามารถน าราคาที่ซื้อขายกันมา
หักเป็นรายจ่ายได้ทั้งจ านวน จึงเกิดช่องว่างของจ านวนรายได้ของผู้ซื้อที่ไม่ต้องเสียภาษี นอกจากน้ี 
ยังอาจสุ่มเสี่ยงต่อการหลบหลีกภาษีอากรของผู้ซื้อหากผู้ซื้อได้ซื้ออสังหาริมทรัพย์โดยมี
วัตถุประสงค์ในการน าอสังหาริมทรัพย์นั้นไปขายต่อ เช่น การประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร หรือการ
ประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน เป็นต้น ตัวอย่างเช่น นาย ก ขายท่ีดินให้ บริษัท ข ในราคา 10 ล้านบาท 
โดยที่ดินดังกล่าวมีราคาประเมินทุนทรัพย์ 7 ล้านบาท นาย ก ต้องเสียภาษีจากราคาประเมินซึ่งต่ า
กว่าราคาที่ซื้อขายจริง ดังนั้น หากนาย ก และบริษัท ข ท าสัญญาซื้อขายที่ดินในราคาสูงขึ้นอีก
เพื่อให้บริษัท ข สามารถหักต้นทุนจ่ายที่ดินได้มากขึ้น(รายจ่ายดังกล่าวถือเป็นรายจ่ายหรือ
ค่าใช้จ่ายเพื่อให้ได้มาซึ่งที่ดินซึ่งเป็นรายจ่ายเพื่อก่อให้เกิดรายได้ไม่ถือเป็นรายจ่ายต้องห้ามในการ
ค านวณก าไรสุทธิตามมาตรา 65 ตร)ี แต่ราคาที่ก าหนดไว้ในสัญญาดังกล่าวมิใช่ราคาที่ผู้ซื้อและ
ผู้ขายตกลงช าระแก่กันตามความเป็นจริง นาย ก ย่อมเสียภาษีจากฐานราคาประเมินเท่าเดิม แต่
บริษัท ข สามารถหักต้นทุนค่าที่ดินได้มากขึ้น เป็นต้น ดังนั้น หากมีการกระท าตามตัวอย่าง
ดังกล่าวขึ้น ผู้เขียนมีความเห็นว่าเป็นการหลบหลีกภาษีอากร เนื่องจากเป็นการกระท าโดยอาศัย
ข้อบกพร่องของกฎหมายเพื่อลดจ านวนภาษีที่ต้องช าระในกรณีของผู้ซื้อและอาจถือเป็นการหนี
ภาษีอากรด้วยเพราะเป็นการกระท าที่ขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายอย่างชัดเจนโดยเป็นการจง

                                                           
28 สืบค้นจาก www.bangkokbiznews.com, วันที่ 7 กันยายน 2552. 
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ใจหลีกเลี่ยงภาษีอากร การกระท าดังกล่าวท าให้รัฐสูญเสียรายได้ภาษีเป็นจ านวนมากและเกิด
ความไม่เป็นธรรมต่อผู้ประกอบการที่ด าเนินกิจการอย่างซื้อสัตย์แต่ต้องเสียภาษีมากกว่า
ผู้ประกอบการที่ฉ้อฉล 

จากปัญหาดังกล่าว ผู้เขียนจึงมีความเห็นว่าควรก าหนดให้ใช้ราคาตลาดเป็นฐานใน
การค านวณภาษีเงินได้ ซึ่งได้แก่ ราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงกันตามปกติ แต่กรณีที่มีข้อสงสัยเจ้า
พนักงานประเมินอาจขอให้ผู้ขายน าส่งข้อมูลการประเมินราคาตลาดซึ่งประเมินโดยผู้ประเมินที่
น่าเชื่อถือ(ผลักภาระการหาราคาตลาดให้ผู้เสียภาษี) ได้แก่ ผู้ประกอบวิชาชีพประเมินซึ่งเป็น
สมาชิกในสมาคมซึ่งเป็นที่ยอมรับโดยทั่วไป เช่น สมาคมผู้ประเมินทรัพย์สินแห่งประเทศไทย ( The 
Valuers  Association of Thailand) หรือสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย ( Thai Valuers  
Assciation) เป็นต้น ถ้าการประเมินราคาตลาดโดยผู้ประกอบวิชาชีพมีมาตรฐานมากขึ้นก็สามารถ
น าผลการประเมินราคาตลาดดังกล่าวมาใช้กับภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง (ภาษีโรงเรือนและที่ดิน
ในปัจจุบัน) อากรแสตมป์ และค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนได้ หากในอนาคตมีการปรับเปลี่ยน
ฐานภาษีดังกล่าวให้เป็นราคาตลาด แต่การก าหนดให้ฝ่ายใดมีหน้าที่หาราคาตลาดต้องค านึงถึง
ต้นทุนในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีและต้นทุนในการจัดเก็บภาษีด้วย 

การก าหนดให้ใช้ราคาตลาดเป็นฐานในการค านวณภาษีเงินได้กระท าได้โดยการแก้ไข
มาตรา 49 ทวิและให้ใช้ข้อความดังต่อไปนี้แทน 

“ในกรณีที่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยมีหรือไม่มี
ค่าตอบแทน ให้เจ้าพนักงานประเมินก าหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย์โดยถือตามราคาตลาด” 

 
4.2 ปัญหาเกี่ยวกับการรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร 

 
ผู้ประกอบธุรกิจที่เป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลมีหน้าที่จัดท าบัญชีการเงิน

เพื่อให้ได้ข้อมูลทางการเงิน ผลการประกอบการและการเปลี่ยนแปลงฐานะทางการเงินของกิจการ
ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อผู้ใช้งบการเงิน เช่น ผู้บริหารหรือนักลงทุนในการตัดสินใจเชิงเศรษฐกิจ 29  การ
รับรู้รายได้และรายจ่ายเพื่อค านวณก าไรขาดทุนจึงเป็นส่วนหน่ึงของบัญชีการเงินดังกล่าวด้วย แต่
ในแง่ของภาษีอากรมีวัตถุประสงค์ที่แตกต่างจากบัญชีการเงิน เนื่องจากบัญชีการเงินต้องการ

                                                           
29 ยุพดี  ศิริวรรณ, การบัญชีภาษีอากร, (นนทบุรี : ห้างหุ้นส่วนจ ากัดจ าปาทอง พริ้นต้ิง, 

2550), น. 1-1. 
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แสดงสถานะทางการเงินที่แท้จริง ส่วนภาษีอากรต้องการให้ผู้ประกอบธุรกิจน ารายได้หรือส่วนที่
ควรจะถือเป็นรายได้มาค านวณก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีให้แก่รัฐอย่างครบถ้วนภายในระยะเวลาที่
ก าหนด ดังนั้น ในแง่ภาษีอากรบางกรณีแม้กิจการยังไม่มีรายได้แต่กฎหมายภาษีถือว่ามีรายได้
แล้ว เช่น กรณีตามมาตรา 70 ตรีแห่งประมวลรัษฎากร หากบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลส่ง
สินค้าไปต่างประเทศให้หรือตามค าสั่งส านักงานใหญ่ สาขา ฯลฯ หากไม่เข้าข้อยกเว้นถือว่าการส่ง
สินค้าดังกล่าวเป็นการขายในประเทศด้วย เมื่อถือว่ากิจการได้ขายสินค้าแล้ว(แม้ว่ากิจการอาจ
ไม่ได้ขายและยังไม่มีรายได้)ก็ต้องถือว่ามีรายได้เกิดขึ้นตามเกณฑ์สิทธิ ดังนั้น กิจการจึงต้องรับรู้
รายได้จากการขายสินค้าดังกล่าวด้วย เป็นต้น  จากวัตถุประสงค์ที่แตกต่างกันดังกล่าวก่อให้เกิด
ปัญหาเก่ียวกับการรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีดังนี้ 

 
4.2.1 ปัญหาความแตกต่างระหว่างการรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีในการประกอบ
ธุรกิจบ้านจัดสรร 

 
วัตถุประสงค์ในการจัดท าบัญชีการเงินและการค านวณก าไรสุทธิทางภาษีที่แตกต่าง

กันอาจท าให้การรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีมีความแตกต่างกัน และเมื่อรายได้ต่างกัน
ต้นทุนที่น ามาหักออกจากรายได้ย่อมต่างกันด้วย จึงเกิดปัญหาในทางปฏิบัติส าหรับผู้ประกอบ
ธุรกิจบ้านจัดสรรที่ต้องปรับปรุงรายได้และรายจ่ายทางบัญชีให้สอดคล้องกับทางภาษีเพื่อน ามา
ค านวณก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษี  

การรับรู้รายได้ทางบัญชีในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมีมาตรฐานการบัญชีเรื่องการ
รับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม) ซึ่งก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการรับรู้
รายได้ไว้เป็นการเฉพาะ ดังนั้นการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซึ่งรวมถึงการประกอบธุรกิจบ้าน
จัดสรรจึงไม่สามารถน าหลักเกณฑ์ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2550)(ฉบับที่ 37 
เดิม) เรื่องการรับรู้รายได้มาใช้บังคับได้  

ส่วนการรับรู้รายได้ทางภาษีในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมีค าสั่งกรมสรรพากรที่ 
ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549  เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณ
รายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล และค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 
เรื่องการค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์(ปัจจุบันมีปัญหาว่า
ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป.61/2539 ยังมีผลใช้บังคับได้อยู่หรือไม่) ก าหนดหลักเกณฑ์การรับรู้รายได้
และการค านวณก าไรสุทธิในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไว้ซึ่งน ามาใช้กับการประกอบธุรกิจ
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บ้านจัดสรรด้วย ดังนั้น การรับรู้รายได้ทางภาษีเพื่อน ามาค านวณก าไรสุทธิจึงต้องเป็นไปตามค าสั่ง
กรมสรรพากรดังกล่าว 

ตารางที่ 2  
เปรียบเทียบการรับรู้รายได้ของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

ตามมาตรฐานการบัญชีและค าสั่งกรมสรรพากร 
มาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม) 
ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดย 
ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 และ 

ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป.61/2539 
1. รับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวน 

 ให้รับรู้รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์เป็นรายได้ทั้งจ านวนเมื่อ
ผู้ขายได้โอนความเสี่ยงและผลประโยชน์ที่มี
นัยส าคัญในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อ 

1. รับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวน 

 ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่
เกี่ยวข้องเป็นรายได้และรายจ่ายทั้งจ านวน
เมื่อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพย์ เฉพาะการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่มีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ใน
รอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการขายนั้น 

2. รับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ 

 การก าหนดอัตราส่วนของงานมี 3 
วิธี คือ 
2.1 ค านวณตามอัตราส่วนต้นทุนของงานที่
เกิดขึ้นแล้วกับต้นทุนทั้งหมดที่ประมาณว่า
จะใช้ในการก่อสร้างตามสัญญา ทั้งนี้ ไม่
รวมต้นทุนที่ดิน 
2.2 ส ารวจและประเมินผลงานที่ท าเสร็จ
โดยวิศวกรหรือสถาปนิกว่าเป็นอัตราส่วน
ร้อยละเท่าใดของงานทั้งหมดตามสัญญา 
2.3 ใช้ทั้งสองวิธีประกอบกัน 

 ในกรณีที่ผู้ซื้อผิดนัดช าระเงินเกิน
กว่า 3 งวดติดต่อกันและอัตราส่วนของงาน

2. รับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ 

 ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่
เกี่ยวข้องตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ
ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีมารวม
ค านวณเป็นรายได้และรายจ่ายในรอบ
ระยะเวลาบัญชีนั้น (การค านวณเป็นรายได้
และรายจ่ายให้ใช้หลักเกณฑ์ตามวิธีการ
ทางบัญชีที่รับรองทั่วไป) 
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ทีท าเสร็จสูงกว่าค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ 
ให้หยุดการรับรู้รายได้ทันที 

3. รับรู้เป็นรายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ 

 ให้ใช้วิธีการรับรู้ตามอัตราก าไร
ขั้นต้น 

 ในกรณีที่อัตราส่วนของงานที่ท า
เสร็จต่ ากว่าสัดส่วนของเงินที่ได้รับผ่อน
ช าระตามก าหนดต่อราคาขายผ่อนช าระให้
รับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ 
ส่วนเงินค่างวดท่ีได้รับผ่อนช าระเกินกว่า
อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จให้ถือเป็นเงิน
รับล่วงหน้าจากผู้ซื้อ 

 ในกรณีที่ผู้ซื้อผิดนัดช าระเงินเกิน
กว่า 3 งวดติดต่อกัน ให้หยุดรับรู้รายได้
ทันที 

3. รับรู้เป็นรายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ 

 ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่
เกี่ยวข้องตามงวดที่ถึงก าหนดช าระโดยให้
ใช้วิธีค านวณตามอัตราก าไรขั้นต้น โดยไม่
ค านึงว่าจะได้รับช าระตามงวดที่ถึงก าหนด
ช าระตามสัญญาแต่ละงวดจะเป็นร้อยละ
เท่าใดของมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ตาม
สัญญาหรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ทั้ง
โครงการ(การค านวณเป็นรายได้และ
รายจ่ายให้ใช้หลักเกณฑ์ตามวิธีการทาง
บัญชีที่รับรองทั่วไป) 

4. การรับรู้รายได้เงินมัดจ า 

 การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่เข้า
เงื่อนไขการรับรู้รายได้ตามวิธีที่ก าหนด (วิธี
ท่ี 1-3) กิจการต้องบันทึกจ านวนเงินที่ได้รับ
เป็นเงินมัดจ าหรือเงินรับล่วงหน้าจากผู้ซื้อ
จนกว่าการขายดังกล่าวจะเข้าเงื่อนไขการ
รับรู้รายได้ตามที่ก าหนดไว้ในมาตรฐานการ
บัญชี  

4. การรับรู้รายได้เงินมัดจ า 

 หากกิจการได้รับเงินจอง เงินมัดจ า 
หรือเงินอ่ืนท านองเดียวกัน ก่อนท าสัญญา
เช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขาย โดยมี
ข้อตกลงจะต้องคืนเงินนั้นแก่ผู้จ่ายเงิน
ภายในก าหนดเวลาตามข้อตกลงแต่ต้องไม่
เกิน  1 ปีโดยไม่มีเงื่อนไขหากไม่มีการท า
สัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายไม่
ว่ากรณีใด และในทางปฏิบัติกิจการได้คืน
เงินตามข้อตกลงนั้น กรณีนี้ไม่ถือว่าเงินจอง 
เงินมัดจ า หรือเงินอ่ืนท านองเดียวกันเป็น
รายได้ในขณะที่รับเงินนั้น โดยจะถือว่าเป็น
รายได้ในวันท าสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะ
ซื้อจะขาย แล้วแต่กรณี 
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การรับรู้รายได้ตามข้อ 2. และข้อ 3. ในตารางที่ 1 มีเงื่อนไขในการรับรู้รายได้ดังนี้ 
1. การขายเกิดขึ้นแล้ว 
2. ผู้ซื้อไม่มีสิทธิเรียกเงินคืน 
3. ผู้ซื้อและผู้ขายต้องมีความเป็นอิสระต่อกัน หรือเป็นการด าเนินธุรกิจตามปกติ 
4. เงินวางเริ่มแรกและเงินค่างวดของผู้ซื้อที่ช าระแล้วต้องมีจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 

20 ของราคาขายตามสัญญา 
5. ผู้ขายมีความสามารถเก็บเงินตามสัญญาได้ 
6. งานพัฒนาและงานก่อสร้างของผู้ขายได้ผ่านขั้นตอนเบื้องต้นแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 

10 ของงานก่อสร้างตามโครงการที่เสนอขาย 
7. ผู้ขายมีความสามารถทางการเงินด ี
8. การก่อสร้างได้ก้าวหน้าไปได้ด้วยดี 
9. ผู้ขายสามารถประมาณเงินรับจากการขายรวมและต้นทุนทั้งหมดที่ต้องใช้ในการ

ก่อสร้างได้อย่างมีหลักเกณฑ์ ทั้งนี้ ต้นทุนที่ประมาณการไว้จ าเป็นต้องปรับปรุงอย่างน้อยปีละครั้ง
หรือเมื่อผู้ขายประมาณได้ว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงในจ านวนต้นทุนอย่างมีสาระส าคัญ 

จากตารางเปรียบเทียบการรับรู้รายได้ของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ตาม
มาตรฐานการบัญชีและค าสั่งกรมสรรพกรดังกล่าวสามารถแยกพิจารณาการรับรู้รายได้เป็น 4 
กรณี คือ 

 
(1) การรับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวน 
การรับรู้รายได้จากการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการ

รับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์(ฉบับที่ 26 เดิม) และค าสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 
แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณรายได้และ
รายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ข้อ 3.7 (1) มีลักษณะเบื้องต้นที่สอดคล้องกัน แต่มี
รายละเอียดและเงื่อนไขที่ต่างกัน ดังนี้ 

1. มาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์(ฉบับที่ 26 เดิม) 
ให้รับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวนเมื่อ “ผู้ขายได้โอนความเสี่ยงและผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญในทรัพย์สิน
ให้ผู้ซื้อแล้ว” ส่วนค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.
155/2549 ให้รับรู้รายได้ทั้งจ านวนเมื่อ “มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์” แสดง
ให้เห็นว่าข้อก าหนดในมาตรฐานการบัญชีกรณีการรับรู้รายได้ทั้งจ านวนมีขอบเขตกว้างกว่าที่
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ก าหนดในค าสั่งกรมสรรพกร เนื่องจากการที่ผู้ขายได้โอนความเสี่ยงและผลประโยชน์ที่มีนัยส าคัญ
ในทรัพย์สินให้ผู้ซื้อ นอกจากหมายถึงการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์แล้วยังหมายความ
รวมถึงกรณีที่ผู้ซื้อได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินโดยผู้ขายไม่มีสิทธิในทรัพย์สินนั้นแม้ว่ายังไม่
ด าเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินดังกล่าวด้วย30 

2. ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 
ก าหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมในการรับรู้รายได้ทั้งจ านวน โดยให้รับรู้รายได้ทั้งจ านวนเฉพาะการขายที่มี
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการ
ขายน้ัน แต่มาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์(ฉบับที่ 26 เดิม) 
มิได้ก าหนดเงื่อนไขดังกล่าวไว้ ดังนั้น ในบางกรณีกิจการสามารถเลือกรับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวน
ในทางบัญชีได้ แต่อาจเลือกรับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวนในทางภาษีไม่ได้ 

ตัวอย่าง บริษัท ค้าบ้าน จ ากัด ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร ได้จัดท าโครงการบ้านเดี่ยว 
50 หลัง ราคาหลังละ 2 ล้านบาท บริษัทฯได้ท าสัญญาจะซื้อจะขายกับผู้ซื้อทั้งโครงการในปี 2551 
โดยมีข้อตกลงจะด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในปี 2552 หากบริษัทฯใช้วิธีรับรู้เป็นรายได้
ทั้งจ านวนตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์(ฉบับที่ 26 เดิม) 
และค าสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ข้อ 3.7 (1) 
กิจการสามารถรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีได้ดังนี้ 

ก. การรับรู้รายได้ทางบัญชีรอบระยะเวลาบัญชีปี 2552 รับรู้เป็นรายได้ 100 ล้านบาท 
ข. การรับรู้รายได้ทางภาษีรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551 และ 2552  ไม่สามารถ

รับรู้รายได้ท้ังจ านวนได้เพราะการขายในกรณีนี้การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ไม่ได้กระท าในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการขาย จึงต้องรับรู้รายได้ตามหลัก
ทั่วไป กล่าวคือ ใช้เกณฑ์สิทธิในการรับรู้รายได้ ตัวอย่างเช่น หากกิจการก าหนดให้ผู้ซื้อต้องช าระ
เงินดาวน์ร้อยละ 20 ของราคาขายในขณะที่ท าสัญญาจะซื้อจะขายกิจการต้องรับรู้รายได้ในรอบ
ระยะเวลาบัญชีปี 2551 เป็นจ านวน 20 ล้านบาท (ร้อยละ 20 ของราคาขาย) การช าระราคาส่วนที่

                                                           
30 สมเดช  โรจน์คุรีเสถียรและคณะ, TAX PLANNING STRATEGY :Real Estate & 

Construction กลยุทธ์การวางแผนภาษีและการจัดท าบัญชีของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และรับเหมา
ก่อสร้าง,พิมพ์ครั้งที่ 8 (กรุงเทพมหานคร : บริษัท ธรรมนิติ เพรส จ ากัด, 2551), น. 242. 
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เหลือกิจการก็ต้องรับรู้ตามหลักเกณฑ์สิทธิเช่นกันโดยต้องรับรู้รายได้แม้ว่ากิจการจะยังไม่ได้รับ
ช าระเงินดังกล่าวเลยก็ตาม  

สรุป การก าหนดเงื่อนไขการรับรู้รายได้ในค าสั่งกรมสรรพการส่งผลให้กิจการอาจต้อง
รับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีไม่สอดคล้องกัน 

 
(2) การรับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วนงานที่ท าเสร็จ 
การรับรู้รายได้จากการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการ

รับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์(ฉบับที่ 26 เดิม) และค าสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 
แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณรายได้และ
รายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ข้อ 3.7 (2) มีลักษณะเบื้องต้นที่สอดคล้องกัน แต่มี
เงื่อนไขต่างกัน ดังนี้ 

ส่วนที่สอดคล้องกัน ได้แก่ การรับรู้รายได้ตามค าสั่งกรมสรรพากรก าหนดให้น า
หลักเกณฑ์วิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไปมาใช้ในการค านวณรายได้และรายจ่าย ดังนั้น การรับรู้
รายได้ทางภาษีสามารถเลือกใช้วิธีการก าหนดอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จตามที่ก าหนดใน
มาตรฐานการบัญชีได้ ซึ่งมีให้เลือก 3 วิธี นอกจากน้ี ในทางภาษียังยอมรับเงื่อนไขการรับรู้รายได้ที่
ก าหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีด้วย เช่น การรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จผู้ซื้อต้อง
วางเงินวางเริ่มแรกและค่างวดไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของราคาขายตามสัญญาจึงจะสามารถรับรู้
รายได้ตามวิธีดังกล่าวได้ เป็นต้น 

ส่วนที่ต่างกัน ได้แก่ ข้อก าหนดในมาตรฐานการบัญชีที่ก าหนดให้หยุดรับรู้รายได้ทันที
หากผู้ซื้อผิดนัดช าระเงินเกินกว่า 3 งวดติดต่อกัน และอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จสูงกว่าค่างวดท่ี
ถึงก าหนดช าระ แต่ตามแนวปฏิบัติของกรมสรรพากรไม่ยอมรับหลักเกณฑ์ดังกล่าวเนื่องจากการ
หยุดรับรู้รายได้ส่งผลกระทบต่อจ านวนภาษี ดังนั้น หากทางภาษียินยอมให้หยุดรับรู้รายได้ทาง
กรมสรรพากรจะออกเป็นค าสั่งหรือแนวปฏิบัติที่ชัดเจน ตัวอย่างเช่น ค าสั่งกรมสรรพกรที่ ท.ป.
1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณ
รายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ข้อ 3.1 ก าหนดว่า  

“การค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนซึ่งประกอบกิจการธนาคาร
ตามกฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย์ กิจการธุรกิจเงินทุน ธุรกิจเงินทุนหลักทรัพย์ และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ ตามกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ และธุรกิจหลักทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ให้ใช้
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เกณฑ์สิทธิตามข้อ 2 เว้นแต่รายได้ส่วนที่เป็นดอกเบี้ยส าหรับระยะเวลาหลังจากท่ีได้ผิดนัดช าระ
ติดต่อกันเป็นเวลาเกินสามเดือนแล้ว บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลนั้นจะน าดอกเบี้ยส่วนนั้นมา
รวมค านวณเป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีที่ได้รับช าระก็ได้ 

การค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการ
ประกันชีวิต กิจการธุรกิจบัตรเครดิต หรือกิจการอ่ืนท านองเดียวกัน ให้ใช้เกณฑ์สิทธิตามข้อ 2 เว้น
แต่รายได้ส่วนที่เป็นดอกเบี้ยส าหรับระยะเวลาหลังจากท่ีได้ผิดนัดช าระติดต่อกันเป็นเวลาเกินหก
เดือน บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลนั้นจะน าดอกเบี้ยส่วนนั้นมารวมค านวณเป็นรายได้ในรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่ได้รับช าระก็ได้เมื่อ 

(1) คาดหมายได้แน่นอนว่าจะไม่สามารถได้รับช าระหนี้ และ 
(2) มีกรณีแสดงให้เห็นชัดแจ้งว่าลูกหนี้ไม่มีเงินหรือทรัพย์สินเพียงพอที่จะช าระ เช่น 
(ก) มีหลักประกันไม่คุ้มกับหนี้ท่ีต้องช าระ 
(ข) ลูกหนี้ด าเนินธุรกิจขาดทุนติดต่อกันเป็นเวลาหลายปีหรือเลิกกิจการแล้วหรืออยู่

ระหว่างการช าระบัญชี 
(ค) ได้ด าเนินคดีแพ่งหรือได้ยื่นค าขอเฉลี่ยหนี้แล้ว 
(ง) ได้ด าเนินคดีล้มละลายหรือได้ยื่นค าขอรับช าระหนี้แล้ว” 
แม้ในค าสั่งกรมสรรพากรดังกล่าวมิได้ก าหนดไว้อย่างชัดเจนว่าให้หยุดรับรู้รายได้ แต่

โดยเนื้อหาแล้วย่อมส่งผลให้กิจการดังกล่าวสามารถหยุดรับรู้รายได้เมื่อมีการผิดนัดช าระดอกเบี้ย
ติดต่อกันเกินสามเดือนหรือหกเดือนแล้วแต่กรณี และให้รับรู้เป็นรายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีที่
ได้รับช าระแทน 

จากค าสั่งกรมสรรพากรดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าหากกรมสรรพากรต้องการให้กิจการ
ประเภทใดหยุดรับรู้รายได้เมื่อใดย่อมออกเป็นค าสั่งไว้อย่างชัดเจน แต่ข้อ 3.7 แห่งค าสั่ง
กรมสรรพากรดังกล่าวซึ่งก าหนดหลักเกณฑ์การค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้าง
หุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์มิได้ก าหนดไว้เป็นการเฉพาะว่าหากมีการ
ผิดนัดช าระแล้วกิจการสามารถน ารายได้ (ได้แก่ ค่างวด เป็นต้น) มารวมค านวณเป็นรายได้ในรอบ
ระยะเวลาบัญชีที่ได้รับช าระ นอกจากน้ี ในค าสั่งกรมสรรพากรดังกล่าวก าหนดว่าการค านวณ
รายได้และรายจ่ายให้ใช้เกณฑ์สิทธิ การหยุดรับรู้รายได้ย่อมเป็นข้อยกเว้นของหลักเกณฑ์สิทธิ
เพราะการค านวณรายได้และรายจ่ายตามเกณฑ์สิทธิให้ค านวณเป็นรายได้ที่เกิดขึ้นในรอบ
ระยะเวลาบัญชีใดแม้ยังไม่ได้รับช าระในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นก็ตาม จากเหตุผลดังกล่าวข้างต้น
เมื่อมิได้ก าหนดให้สามารถหยุดรับรู้รายได้ไว้อย่างชัดเจนจึงไม่สามารถน าข้อยกเว้น(การหยุดรับรู้
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รายได้)มาถือปฏิบัติได้ ฉะนั้น การรับรู้รายได้และรายจ่ายทางภาษีของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติ
บุคคลซึ่งประกอบกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์จึงไม่น าหลักเกณฑ์การหยุดรับรู้รายได้และรายจ่าย
ตามมาตรฐานการบัญชีมาใช้บังคับ 

ดังนั้น แม้ทางบัญชีจะหยุดรับรู้รายได้แล้วแต่ทางภาษีก็ยังรับรู้รายได้ต่อไป 
ตัวอย่าง บริษัท ค้าบ้าน จ ากัด ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร(จัดท าโครงการโดยขายก่อน

สร้าง) ได้จัดท าโครงการบ้านเดี่ยว 50 หลัง ราคาหลังละ 1 ล้านบาท การประเมินผลงานโดย
วิศวกรในปี 2551 งานจะแล้วเสร็จร้อยละ 30 ส่วนที่เหลือจะแล้วเสร็จในปี 2552 บริษัทฯท าสัญญา
จะซื้อจะขายกับผู้ซื้อทั้งโครงการในปี 2551 โดยผู้ซื้อทั้งโครงการเริ่มช าระราคางวดแรกในเดือน
พฤษภาคม เป็นเงินจ านวน 50,000 บาท รวมทั้งโครงการเป็นเงินงวดละ 2.5 ล้านบาท หากบริษัทฯ
ใช้วิธีรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม) และค าสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ข้อ 3.7 (2) กิจการสามารถรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีได้
ดังนี้ 

ก. การรับรู้รายได้ทางบัญชีรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551   รับรู้เป็นรายได้ 15 ล้านบาท 
    การรับรู้รายได้ทางบัญชีรอบระยะเวลาบัญชีปี 2552   รับรู้เป็นรายได้ 35 ล้านบาท 
ข. การรับรู้รายได้ทางภาษีรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551   รับรู้เป็นรายได้ 15 ล้านบาท 
    การรับรู้รายได้ทางภาษีรอบระยะเวลาบัญชีปี 2552   รับรู้เป็นรายได้ 35 ล้านบาท 
ดังนั้น หากผู้ซื้อช าระราคาครบถ้วนตามก าหนดเวลา การรับรู้รายได้ทางบัญชีและทาง

ภาษีจะสอดคล้องกัน 
หากทั้งโครงการขายได้ในปี 2551 โดยมีก าหนดผ่อนช าระเป็นรายเดือนเช่นเดียวกับ

ตัวอย่างข้างต้น แต่สมมติว่าลูกค้าของทั้งโครงการผิดนัดช าระตั้งแต่งวดเดือนกันยายน การรับรู้
รายได้ในรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551 กิจการสามารถรับรู้รายได้ดังนี้ 

ค. การรับรู้รายได้ทางบัญชีรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551  กิจการต้องหยุดรับรู้รายได้ใน
ส่วนที่ผิดนัดโดยต้องรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานเฉพาะงวดที่ยังมิได้ผิดนัดช าระ ซึ่งการรับรู้
รายได้ตามกรณีนี้ย่อมต้องรับรู้น้อยกว่าการรับรู้ตามข้อ ก. (ทั้งนี้ กิจการจะเริ่มรับรู้รายได้เมื่อมีการ
ช าระเงินไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของราคาขาย กรณีนี้เท่ากับหลังละ 200,000 บาท) 

ง. การรับรู้รายได้ทางภาษีรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551  รับรู้เป็นรายได้ 15 ล้านบาท
โดยไม่มีการหยุดรับรู้รายได ้
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สรุป เงื่อนไขการหยุดรับรู้รายได้ท่ีต่างกัน ย่อมส่งผลให้การรับรู้รายได้ทางบัญชีและ
ทางภาษีไม่สอดคล้องกัน 

 
(3) การรับรู้เป็นรายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ 
การรับรู้รายได้จากการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการ

รับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์(ฉบับที่ 26 เดิม) และค าสั่งกรมสรรพากรที่ ท.ป. 1/2528 
แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณรายได้และ
รายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ข้อ 3.7 (3) มีลักษณะเบื้องต้นที่สอดคล้องกัน แต่มี
เงื่อนไขต่างกัน กล่าวคือ 

ส่วนที่สอดคล้องกัน คือ การรับรู้รายได้ตามค าสั่งกรมสรรพากรก าหนดให้น า
หลักเกณฑ์ตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไปมาใช้ในการค านวณรายได้และรายจ่าย ดังนั้น หาก
อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จต่ ากว่าสัดส่วนของเงินที่ได้รับผ่อนช าระในทางบัญชีควรให้รับรู้รายได้
ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จเช่นเดียวกับข้อก าหนดในมาตรฐานการบัญชี แม้ว่าค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ป.61/2539 ได้ก าหนดไว้ว่าให้รับรู้รายได้ตามงวดที่ถึงก าหนดช าระโดยไม่ค านึงว่า
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ตามงวดที่ถึงก าหนดช าระตามสัญญาแต่ละงวดจะเป็นร้อยละเท่าใด
ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาหรือมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ทั้งโครงการ แต่ค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ได้ออกใช้ภายหลัง
และมีสถานะทางกฎหมายที่สูงกว่า เมื่อมีข้อแตกต่างกันจึงต้องถือตามค าสั่งฯที่ออกใช้ภายหลัง 

ส่วนที่ต่างกัน คือ มาตรฐานการบัญชีมีข้อก าหนดให้หยุดรับรู้รายได้ท านองเดียวกับ
การรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ โดยก าหนดว่าในกรณีที่ผู้ซื้อผิดนัดช าระเงินเกิน
กว่า 3 งวดติดต่อกันให้หยุดรับรู้รายได้ทันทีซึ่งก าหนดให้หยุดรับรู้รายได้ทันทีโดยไม่ต้องพิจารณา
ถึงอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ แต่ค าสั่งกรมสรรพากรไม่มีข้อก าหนดดังกล่าว และไม่ยอมรับให้น า
ข้อก าหนดดังกล่าวนั้นมาใช้กับการรับรู้รายได้ทางภาษีด้วย ดังเหตุผลที่ได้กล่าวมาแล้วในข้อ ( 2) 
เรื่องการรับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ 

ตัวอย่าง บริษัท ค้าบ้าน จ ากัด ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร จัดท าโครงการบ้านเดี่ยวขาย 
50 หลัง ราคาหลังละ 1 ล้านบาท ทั้งโครงการมีผู้ท าสัญญาจะซื้อจะขายและวางเงินมัดจ า โดยมี
รายละเอียดการช าระเงินในรอบระยะเวลาบัญชีปี 2551 ดังนี้ เดือนพฤษภาคมถึงเดือนธันวาคม
จ่ายค่างวดหลังละ 50,000 บาท รวมทั้งโครงการเป็นเงินงวดละ 2.5 ล้านบาท หากกิจการใช้วิธีการ
รับรู้รายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่  26 และค าสั่ง
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กรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ข้อ 3.7 (3) ในรอบ
ระยะเวลาบัญชีปี 2551 กิจการสามารถรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีได้ดังนี้  

ก. รับรู้เป็นรายได้ทางบัญชี 20 ล้านบาท 
ข. รับรู้เป็นรายได้ทางภาษี 20 ล้านบาท 
หากลูกค้าทั้งโครงการผิดนัดช าระติดต่อกันต้ังแต่งวดเดือนกันยานถึงเดือนธันวาคม

กิจการสามารถรับรู้รายได้ ดังนี้ 
ค. รับรู้เป็นรายได้ทางบัญชี   10 ล้านบาท 
ง. รับรู้เป็นรายได้ทางภาษี  20 ล้านบาท 
สรุป เงื่อนไขการหยุดรับรู้รายได้ท่ีต่างกัน ย่อมส่งผลให้การรับรู้รายได้ทางบัญชีและ

ทางภาษีไม่สอดคล้องกัน 
 
(4) การรับรู้รายได้เงินมัดจ า 
การรับรู้รายได้เงินมัดจ าจากการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรฐานการ

บัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม) และค าสั่งกรมสรรพากรที่ 
ป.61/2539 เรื่องการค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์  ก าหนด
รายละเอียดการรับรู้รายได้ต่างกัน (ปัจจุบันมีปัญหาการมีผลใช้บังคับของค าสั่งกรมสรรพากรที่ ป.
61/2539 ภายหลังการแก้ไขค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 โดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.
155/2549) กล่าวคือ  

การรับรู้รายได้เงินมัดจ าในทางบัญชี หากผู้ขายได้รับเงินมัดจ าหรือเงินอ่ืนท านอง
เดียวกันจากผู้ซื้อ กิจการจะยังไม่รับรู้เป็นรายได้จนกว่าจะเข้าเงื่อนไขการรับรู้รายได้ตามที่ก าหนด
ไว้ในมาตรฐานการบัญชีตามข้อ (1)-(3) แล้วแต่กรณี จึงจะรับรู้เป็นรายได้ 

ส่วนการรับรู้รายได้เงินมัดจ าในทางภาษี กิจการอาจรับรู้รายเงินมัดจ า หรือเงินอ่ืน
ท านองเดียวกันเป็นรายได้ หากกิจการได้รับเงินดังกล่าวโดยไม่มีข้อตกลงว่าต้องคืนเงินนั้นให้ผู้
จ่ายเงินหรือมีข้อตกลงว่าต้องคืนแต่มีก าหนดคืนเกินกว่า 1 ปี  

จากหลักเกณฑ์การรับรู้รายได้ดังกล่าวอาจท าให้การรับรู้รายได้เงินมัดจ า หรือเงินอ่ืน
ท านองเดียวกันตามมาตรฐานการบัญชีและค าสั่งกรมสรรพากรมีความแตกต่างกัน เพราะทาง
บัญชียังไม่รับรู้เป็นรายได้แต่ทางภาษีรับรู้เป็นรายได้แล้ว 

ความแตกต่างในการรับรู้รายได้ทั้ง 4 ประเภทท าให้ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร รวมทั้ง
ผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืนและเจ้าพนักงานตรวจสอบและประเมินภาษีอากรเกิด
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ภาระในการปรับปรุงการรับรู้รายได้เพิ่มขึ้น ผู้เขียนจึงมีความเห็นว่าควรหาแนวทางในการปรับปรุง
และแก้ไขเงื่อนไขการรับรู้รายได้ทางภาษีบางประการเพื่อให้การรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษี
สอดคล้องกันอย่างแท้จริง กล่าวคือ 

1. หลักเกณฑ์การรับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวนตามข้อ 3.7 (1) ในค าสั่งกรมสรรพากรฯซึ่ง
ก าหนดว่า “เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกับการขายนั้น” กรมสรรพากรได้ก าหนดขึ้นเพื่อ
ป้องกันมิให้มีการหลีกเลี่ยงไม่น ารายได้ท่ีกิจการได้รับไว้มาค านวณเป็นรายได้ เนื่องจากการรับรู้
เป็นรายได้ทั้งจ านวนเป็นวิธีการรับรู้รายได้เมื่อมีการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นวิธีการ
รับรู้รายได้ท่ีช้ากว่าวิธีการอ่ืน ดังนั้น ถ้ามิได้ก าหนดเงื่อนไขดังกล่าวไว้หากกิจการได้รับช าระค่างวด
บางส่วนและท าสัญญาจะซื้อจะขายในรอบระยะเวลาบัญชีแรกแล้ว หากมีการทิ้งโครงการในรอบ
ระยะเวลาบัญชีถัดมา กิจการอาจไม่น าเงินค่างวดท่ีได้รับมารับรู้เป็นรายได้เพื่อค านวณภาษี ซึ่งท า
ให้กรมสรรพกรสูญเสียรายได้ในส่วนนี้ 

การรับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวนตามค าสั่งกรมสรรพากรฯจึงสามารถน าไปใช้ได้เฉพาะกับ
กิจการสร้างก่อนขายซึ่งเป็นกิจการขนาดใหญ่และมีเงินทุนมากโดยท าสัญญาจะซื้อจะขายและจด
ทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกัน แม้หลักเกณฑ์การรับรู้รายได้ดังกล่าว
มีขอบเขตที่สามารถน าไปใช้ได้อย่างจ ากัด แต่ข้อก าหนดดังกล่าวก็มีขึ้นเพื่อป้องกันการหลีกเลี่ยง
ไม่น ารายได้ท่ีได้รับมาค านวณภาษี ผู้เขียนจึงมีความเห็นว่าข้อก าหนดดังกล่าวเป็นประโยชน์ต่อ
การจัดเก็บภาษีของกรมสรรพากร และไม่กระทบต่อผู้ประกอบการมากนัก เนื่องจากยังมีวิธีการ
รับรู้รายได้ส าหรับกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์อีก 2 วิธี กล่าวคือ การรับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วน
ของงานที่ท าเสร็จและการรับรู้เป็นรายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ 

2. ควรน าเงื่อนไขการรับรู้รายได้ทางบัญชีมาอนุโลมใช้กับการรับรู้รายได้ทางภาษี 
กล่าวคือ น าเงื่อนไขการหยุดรับรู้รายได้ซึ่งก าหนดว่า “ในกรณีที่ผู้ซื้อผิดนัดช าระเงินเกินกว่า 3 งวด
ติดต่อกันและอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จสูงกว่าเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ ให้หยุดการรับรู้
รายได้ทันท”ี กรณีการรับรู้เป็นรายได้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ และเงื่อนไขการหยุดรับรู้
รายได้ซึ่งก าหนดว่า “ในกรณีที่ผู้ซื้อผิดนัดช าระเงินเกินกว่า 3 งวดติดต่อกัน ให้หยุดรับรู้รายได้
ทันที” กรณีการรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ มาใช้กับการรับรู้รายได้ทางภาษีเพื่อให้
การรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีสอดคล้องกัน 
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3. ควรน าเงื่อนไขการรับรู้รายได้ทางบัญชีมาอนุโลมใช้กับการรับรู้รายได้ทางภาษีโดย
การชะลอการรับรู้รายได้เงินมัดจ าไว้ แล้วรับรู้เป็นรายได้เมื่อเข้าเงื่อนไขการรับรู้รายได้ตามที่
ก าหนดในค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549 

 
4.2.2 ปัญหาการแก้ไขมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) เรื่องการรับรู้รายได้  

 
มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 เรื่องการรับรู้รายได้ (หมายถึงมาตรฐานการบัญชี ฉบับ

ท่ี 37 เดิมซึ่งแก้ไขโดยประกาศสภาวิชาชีพ ฉบับท่ี 12/2552 เรื่องการจัดเลขระบบมาตรฐานการ
บัญชีของไทยให้ตรงตามมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ) ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการรับรู้
รายได้ให้สอดคล้องกับมาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ ฉบับที่ 18 (International Accounting 
Standard (IAS) 18 : Revenue) โดยไม่มีความแตกต่างกันในข้อสาระส าคัญแต่มาตรฐานการ
บัญชีระหว่างประเทศมิได้ก าหนดหลักเกณฑ์การรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไว้ ดังนั้น 
การประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศที่ใช้มาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศ ฉบับที่ 18 
โดยมิได้ก าหนดมาตรฐานการบัญชีซึ่งก าหนดหลักเกณฑ์การรับรู้รายได้ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ไว้เป็นการเฉพาะย่อมต้องรับรู้รายได้ตามหลักทั่วไปที่ก าหนดไว้ในมาตรฐานการบัญชีระหว่าง
ประเทศฉบับดังกล่าว ดังนั้น จึงต้องรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เมื่อกิจการของผู้ขายได้
โอนความเสี่ยงและผลตอบแทนที่เป็นสาระส าคัญของความเป็นเจ้าของสินค้าให้แก่ผู้ซื้อแล้วเพียง
วิธีเดียว 

ปัจจุบันได้มีการแก้ไขมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) เรื่องการรับรู้
รายได้ แต่ยังมิได้บังคับใช้โดยการแก้ไขมาตรฐานการบัญชีฉบับดังกล่าวอาจส่งผลให้มาตรฐาน
การบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม) ไม่สามารถใช้บังคับได้ 
หากไม่มีข้อก าหนดเป็นการเฉพาะให้มาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์  (ฉบับที่ 26 เดิม) ยังคงมีผลใช้บังคับได้อยู่ เนื่องจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 
18 (ฉบับที่ 37 เดิม)  ก าหนดหลักเกณฑ์การรับรู้รายได้ซึ่งใช้กับการประกอบกิจการทุกประเภท 
ดังนั้น ทั้งการขายสินค้าและให้บริการทุกประเภทจึงต้องรับรู้รายได้ตามหลักเกณฑ์ในมาตรฐาน
การบัญชีฉบับนี้ 

การรับรู้รายได้ทางบัญชีจึงต้องพิจารณามาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 (ฉบับที่ 37 
เดิม) หรือมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม) 
ขึ้นอยู่กับประเภทของการประกอบกิจการ หากผู้ประกอบกิจการขายสินค้าทั่วไป เช่น รถ อาหาร 
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เป็นต้น ผู้ประกอบการต้องรับรู้รายได้ทางบัญชีตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 
เดิม)  แต่ถ้าผู้ประกอบการขายอสังหาริมทรัพย์ เช่น บ้านเดี่ยวหรืออาคารชุด เป็นต้น 
ผู้ประกอบการต้องรับรู้รายได้ทางบัญชีตามมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม)  ส่วนการรับรู้รายได้ทางภาษีต้องพิจารณาค าสั่งกรมสรรพากรท่ี 
ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพกรที่ ท.ป. 155/2549 เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณ
รายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล โดยมีหลักเกณฑ์ส าคัญในการรับรู้รายได้
หรือค านวณรายได้คือให้ใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณรายได้และรายจ่าย ดังนั้น บริษัทหรือห้าง
หุ้นส่วนนิติบุคคลต้องรับรู้รายได้เมื่อมีรายได้เกิดขึ้นในรอบระยะเวลาบัญชี กล่าวคือ ได้ขายสินค้า
หรือให้บริการแล้ว แม้ว่ากิจการยังไม่ได้รับช าระราคาสินค้าหรือบริการ และต้องรับรู้รายจ่ายที่
เกิดขึ้นเป็นรายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้นแม้ว่ายังมิได้จ่ายก็ตาม ส าหรับการประกอบกิจการ
ซึ่งมีลักษณะเฉพาะบางประเภท ค าสั่งกรมสรรพากรฯ ดังกล่าวยังได้ก าหนดหลักเกณฑ์การรับรู้
รายได้ไว้เป็นการเฉพาะ เช่น การประกอบกิจการธนาคาร กิจการธุรกิจเงินทุน ธุรกิจเงินทุน
หลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ การประกอบกิจการประกันชีวิต การประกอบกิจการค้า
อสังหาริมทรัพย์31 เป็นต้น การรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีมีขอบเขตและวิธีการท่ีแตกต่างกัน 
พิจารณาได้ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
31 ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพกรที่ ท.ป. 155/2549 

เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล  ข้อ 
3.1 ข้อ 3.2 และข้อ 3.7 
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ตารางที่ 3 ขอบเขตกิจการท่ีอยู่ในบังคับ 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 
(ปรับปรุง 2550)(ฉบับที่ 37 

เดิม) 

มาตรฐานการบัญชีเรื่องการ 
รับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 
เดิม) 

ค าสั่งกรมสรรพากร  
(ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดย  

ท.ป. 155/2549) 

1. การขายสินค้า 
2. การให้บริการ 
3. การให้ผู้อื่นใช้
สินทรัพย์ของกิจการซึ่ง
ก่อให้เกิดรายได้ในรูปของ
ดอกเบี้ย ค่าสิทธิ และเงิน
ปันผล 

 สินค้า หมายความ
รวมถึงสินค้าที่กิจการผลิต
หรือที่ซื้อมาเพื่อขาย เช่น 
สินค้าที่กิจการค้าปลีกซื้อ
มาเพื่อขาย หรือที่ดินและ
สินทรัพย์อ่ืนที่กิจการถือ
ครองไว้เพื่อขาย 

1. การขายที่ดิน 
2. การขายที่ดินพร้อมสิ่ง
ปลูกสร้าง  
3. การขายอาคารชุด 

1. การขายที่ดิน 
2. การขายที่ดินพร้อมสิ่ง
ปลูกสร้าง  
3. การขายสิ่งปลูกสร้าง 
4. การขายอาคารชุด 
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ตารางที่ 4 การรับรู้รายได้ 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 
(ปรับปรุง 2550)(ฉบับที่ 37 

เดิม) 

มาตรฐานการบัญชีเรื่องการ 
รับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 
เดิม) 

ค าสั่งกรมสรรพากร  
(ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดย  

ท.ป. 155/2549) 

กิจการต้องรับรู้รายได้จากการ
ขายเมื่อเข้าเงื่อนไขทุกข้อ
ดังต่อไปนี ้

1. กิจการได้โอนความ
เสี่ยงและผลตอบแทนที่เป็น
สาระส าคัญของความเป็น
เจ้าของสินค้าให้กับผู้ซื้อ
แล้ว  
2. กิจการไม่เกี่ยวข้องใน
การบริหารสินค้าอย่าง
ต่อเนื่องในระดับที่เจ้าของ
พึงกระท า หรือไม่ได้
ควบคุมสินค้าที่ขายไปแล้ว
ทั้งทางตรงและทางอ้อม 
3. กิจการสามารถวัด
มูลค่าของจ านวนรายได้ได้
อย่างน่าเชื่อถือ 
4. มีความเป็นไปได้
ค่อนข้างแน่ที่กิจการจะ
ได้รับประโยชน์เชิง
เศรษฐกิจของรายการบัญชี
น้ัน 
5. กิจการสามารถวัด
มูลค่าของต้นทุนที่เกิดขึ้น

กิจการสามารถเลือกการรับรู้
รายได้ได้หลายวิธีตามเงื่อนไข
ของการเกิดขึ้นของรายได้จาก
การขายนั้น 

1. รับรู้เป็นรายได้ทั้ง
จ านวน 
2. รับรู้เป็นรายได้ตาม
อัตราส่วนของงานที่ท า
เสร็จ  
3. รับรู้เป็นรายได้ตาม
เงินค่างวดท่ีถึงก าหนด
ช าระ 

ให้กิจการถือปฏิบัติเกี่ยวกับ
การรับรู้รายได้และรายจ่าย
ดังนี้ 

1. ให้ค านวณเป็นรายได้
และรายจ่ายทั้งจ านวนเมื่อ
มีการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพย์ 
2. ให้ค านวณรายได้และ
รายจ่ายที่เกี่ยวข้องตาม
อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ 
3. ให้ค านวณรายได้และ
รายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามงวด
ที่ถึงก าหนดช าระ 



115 

 

หรือที่จะเกิดขึ้นอัน
เนื่องมาจากรายการบัญชี
นั้นอย่างน่าเชื่อถือ 

 
ดังนั้น หากมิได้ก าหนดมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ไว้เป็นการเฉพาะ ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรต้องรับรู้รายได้จากการขายเมื่อ
เป็นไปตามเงื่อนไขทั้ง 5 ประการตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) 

ผลของการแก้ไขมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) เรื่องการรับรู้รายได้ 
หากมีการยกเลิกมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 
เดิม) จะท าให้ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 
ข้อ 3.7 (2) และข้อ 3.7 (3)32 ใช้บังคับไม่ได้   เนื่องจากค าสั่งกรมสรรพากรฯได้ก าหนดให้ทั้งสองข้อ
ดังกล่าวใช้หลักเกณฑ์ตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป ซึ่งก าหนดอยู่ในมาตรฐานการบัญชีเรื่อง
การรับรู้รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม) ส่วนข้อ 3.7 (1) ยังคงมีผลใช้บังคับได้
อยู่ แต่ก็ยังไม่สอดคล้องกับมาตรฐานการบัญชี เพราะการรับรู้รายได้ตามค าสั่งกรมสรรพากรท่ี 
ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ข้อ  3.7 (1) มีก าหนดเงื่อนไขไว้ 
กล่าวคือ ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายจากการประกอบกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์เป็นรายได้และ
รายจ่ายทั้งจ านวนเมื่อมีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ เฉพาะการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลา
                                                           

32 ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 
ข้อ 3.7  การค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการค้า
อสังหาริมทรัพย์ ให้ใช้เกณฑ์สิทธิตามข้อ 2 โดยให้ถือปฏิบัติเกี่ยวกับการค านวณรายได้และ
รายจ่ายในการค านวณก าไรสุทธิเพื่อเสียภาษีดังต่อไปนี้ 

(2)  ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จในแต่ละ
รอบระยะเวลาบัญชีมารวมค านวณเป็นรายได้และรายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือ 

(3)  ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามงวดที่ถึงก าหนดช าระโดยให้ใช้
วิธีการค านวณตามอัตราก าไรขั้นต้น 

การค านวณรายได้และรายจ่ายตาม (2) และ (3) ให้ใช้หลักเกณฑ์ตามวิธีการทางบัญชี
ที่รับรองทั่วไป 
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บัญชีเดียวกันกับการขายนั้น ดังนั้น หากการขาย ได้แก่ การท าสัญญาจะซื้อจะขาย กับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมิได้กระท าในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกัน ก็ไม่สามารถรับรู้รายได้(ทาง
ภาษ)ีทั้งจ านวนได้แต่ต้องกลับไปรับรู้รายได้ตามหลักทั่วไป คือ ใช้เกณฑ์สิทธิในการรับรู้รายได้ 
ส่วนการรับรู้รายได้ทางบัญชีหากถือปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ฉบับที่ 37 เดิม) 
การขายอสังหาริมทรัพย์ต้องรับรู้รายได้เมื่อผู้ขายโอนความเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยส าคัญใน
การเป็นเจ้าของทรัพย์ให้แก่ผู้ซื้อแล้ว ซึ่งเป็นหลักการรับรู้รายได้จากการขายสินค้าตามหลักทั่วไป
โดยไม่มีการก าหนดเงื่อนไขการรับรู้รายได้ตามที่ค าสั่งกรมสรรพากรฯ ได้ก าหนดไว้ ดังนั้น ในบาง
กรณีจึงไม่สามารถรับรู้รายได้ทางบัญชีและทางภาษีวิธีการเดียวกันได้  

แต่หากไม่ได้ยกเลิกวิธีการรับรู้รายได้ตามที่ก าหนดในมาตรฐานการบัญชีเรื่องการรับรู้
รายได้ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ (ฉบับที่ 26 เดิม) การรับรู้รายได้ทางภาษีก็ยังคงไม่สอดคล้อง
กับการรับรู้รายได้ทางบัญชีอยู่เช่นเดิม ท านองเดียวกับปัญหาความแตกต่างระหว่างการรับรู้รายได้
ทางบัญชีกับการรับรู้รายได้ทางภาษีในการประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรในข้อ 4.2.1 ดังนั้น ผู้เขียนจึง
เห็นควรให้มีการปรับปรุงและแก้ไขเงื่อนไขการรับรู้รายได้ เพื่อให้การรับรู้รายได้ทางภาษีสอดคล้อง
กับการรับรู้รายได้ทางบัญชีตามที่ได้เสนอไว้ในข้อ 4.2.1 

 
4.2.3 ปัญหาการมีผลบังคับใช้ของค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 หลังการแก้ไขค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ท.ป.1/2528 โดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549 

 
กรมสรรพากรได้ออกค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี 

ท.ป155/2549 เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคล ซึ่งใช้บังคับกับรอบระยะเวลาบัญชีต้ังแต่ 1 มกราคม 2550 หรือหลังจากนั้นเป็นต้นไป 
โดยก าหนดวิธีการรับรู้รายได้ของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งประกอบกิจการค้า
อสังหาริมทรัพย์ โดยก าหนดให้กิจการดังกล่าวเลือกใช้วิธีการรับรู้รายได้ได้ 3 วิธี ได้แก ่

1. ให้ค านวณรายได้และค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องเป็นรายได้และรายจ่ายทั้งจ านวนเมื่อมีการ
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ เฉพาะการขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกันกันกับการขายนั้น 

2. ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จในแต่ละ
รอบระยะเวลาบัญชีมารวมค านวณเป็นรายได้และรายจ่ายในรอบระยะเวลาบัญชีนั้น หรือ 

3. ให้ค านวณรายได้และรายจ่ายที่เกี่ยวข้องตามงวดที่ถึงก าหนดช าระโดยให้ใช้วิธีการ
ค านวณตามอัตราก าไรขั้นต้น 
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เดิมกรมสรรพากรได้เคยออกค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 เรื่องการค านวณก าไร
สุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งได้ก าหนดขึ้นก่อนการแก้ไขค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528โดยในข้อ 4 ของค าสั่งดังกล่าวได้ก าหนดเรื่องการค านวณรายได้ไว้  
ดังนี้ 

(1) รายได้ หมายความรวมทั้งเงิน ทรัพย์สิน ประโยชน์ที่ค านวณได้เป็นเงิน และภาษี
อากรและค่าธรรมเนียมที่ผู้ขายมีหน้าที่ต้องเสียตามกฎหมาย แต่ได้ผลักภาระให้ผู้ซื้อหรือผู้เช่าซื้อ
เป็นผู้ออกให ้

กรณีการผลักภาระภาษีหรือค่าธรรมเนียมที่ผู้ขายมีหน้าที่ต้องเสียตามกฎหมายตาม
วรรคหนึ่ง หากไม่ทราบจ านวนเงินที่แน่นอนก็ให้ประมาณขึ้น อย่างน้อยต้องเท่ากับจ านวนที่
ค านวณได้จากราคาตามสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายน้ัน 

(2) ในกรณีที่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลได้รับช าระเงินจอง เงินมัดจ า หรือเงินอ่ืน
ท านองเดียวกันตามใบจองหรือเอกสารท านองเดียวกันก่อนท าสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะ
ขายซึ่งตามข้อตกลงจะต้องคืนเงินนั้นแก่ผู้จ่ายเงินดังกล่าวโดยไม่มีเงื่อนไขภายในก าหนดเวลาตาม
ข้อตกลง แต่ต้องไม่เกิน 1 ปี หากไม่มีการท าสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายไม่ว่ากรณีใด 
และในทางปฏิบัติ บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้ได้รับช าระเงินดังกล่าวได้คืนเงินตามข้อตกลง
นั้น เช่นนี้ให้ถือว่าเงินจอง เงินมัดจ า หรือเงินอ่ืนท านองเดียวกันดังกล่าวมิใช่รายได้ตาม (1) 
ในขณะที่ได้รับเงินดังกล่าวน้ัน และให้ถือว่าเงินจอง เงินมัดจ า หรือเงินอ่ืนท านองเดียวกันเป็น
รายได้ตาม (1) ในวันที่ท าสัญญาเช่าซื้อหรือสัญญาจะซื้อจะขายแล้วแต่กรณี  

(3) ในการค านวณรายได้ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชีให้ค านวณรายได้ตามงวดที่ถึง
ก าหนดช าระตามสัญญาโดยไม่ค านึงว่าจะได้รับช าระตรงตามงวดที่ถึงก าหนดช าระหรือไม่ และไม่
ค านึงว่ามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ตามงวดที่ถึงก าหนดช าระตามสัญญาแต่ละงวดจะเป็นร้อยละ
เท่าใดของมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาหรือมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ทั้งโครงการ 

เมื่อพิจารณาการค านวณรายได้ในค าสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 ข้อ 4 ประกอบกับ
ค าสั่งกรมสรรพกรที่ ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 สามารถสรุปเป็น
ประเด็นได้ดังนี้ 

1. แม้ค าสั่งกรมสรรพกรที่ ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 
จะมิได้ก าหนดความหมายของ “รายได้” ไว้ แต่ก็สามารถน าค าสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 ข้อ 4 
มาใช้ในการพิจารณารายได้ของการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้ เนื่องจากการให้ค านิยาม



118 

 

รายได้ดังกล่าวสอดคล้องกับหลักทั่วไป33 และเป็นประโยชน์ต่อการก าหนดว่ารายรับใดต้องถือเป็น
รายได้และต้องถือเป็นรายได้เป็นจ านวนเท่าใด 

2. การท่ีค าสั่งกรมสรรพกรที่ ป.61/2539 ข้อ 4(2) ก าหนดให้เงินจอง เงินมัดจ า หรือเงิน
อ่ืนท านองเดียวกันอาจถือเป็นรายได้ในวันที่ท าสัญญาจะซื้อจะขายแม้จะสอดคล้องกับการรับรู้
รายได้ทั้งจ านวนและการรับรู้รายได้ตามเงินค่างวดท่ีถึงก าหนดช าระ แต่ขัดกับการรับรู้รายได้ตาม
อัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จเพราะจ านวนเงินจอง เงินมัดจ า หรืองเงินอื่นท านองเดียวกันย่อมไม่
เท่ากับอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ 

3. ค าสั่งกรมสรรพกรที่ ป. 61/2539 ข้อ 4 (3) ขัดกับค าสั่งกรมสรรพกรที่ ท.ป. 1/2528 
แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549 เนื่องจากกรมสรรพกรที่ ท.ป.1/2528ฯ ก าหนดให้ใช้
หลักเกณฑ์ตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไปในการค านวณรายได้ซึ่งก าหนดเงื่อนไขการรับรู้
รายได้ว่า ให้รับรู้รายได้เมื่อเงินค่างวดท่ีผู้ซื้อต้องช าระมีจ านวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของราคา
ขายตามสัญญาแล้ว 

จึงมีปัญหาว่าค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป.61/2539 จะยังมีผลใช้บังคับอยู่หรือไม่ หากไม่มี
ผลใช้บังคับจะไม่มีผลใช้บังคับทั้งฉบับ หรือไม่มีผลใช้บังคับเฉพาะส่วนที่เกี่ยวกับการค านวณ
รายได้ แต่ส่วนอ่ืนๆ ยังมีผลใช้บังคับได้อยู่  

ค าสั่งกรมสรรพากร ท.ป. และค าสั่งกรมสรรพากร ป. แม้เป็นค าสั่งที่ออกโดยอธิบดี
กรมสรรพากรเช่นเดียวกัน แต่มีสถานะทางกฎหมายท่ีต่างกัน กล่าวคือ ค าสั่งกรมสรรพากร ท.ป. มี
สภาพบังคับเป็นกฎหมายเนื่องจากออกโดยอาศัยอ านาจตามกฎหมาย 34ตัวอย่างเช่น ค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549 เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิ
ในการค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลออกโดยอาศัยอ านาจตาม
มาตรา 65 วรรคสองและวรรคสามแห่งประมวลรัษฎากร หรือค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 4/2528 
เรื่องสั่งให้ผู้จ่ายเงินได้พึงประเมินตามมาตรา 40 แห่งประมวลรัษฎากรมีหน้าที่หักภาษีเงินได้ ณ ที่

                                                           
33 ประมวลรัษฎากร มาตรา 39 บัญญัติว่า “เงินได้พึงประเมิน หมายความว่า เงินได้อัน

เข้าลักษณะพึงเสียภาษีในหมวดนี้ เงินได้ที่กล่าวนี้ให้หมายความรวมตลอดถึงทรัพย์สินหรือ
ประโยชน์อย่างอื่นที่ได้รับซึ่งอาจคิดค านวณได้เป็นเงิน เงินค่าภาษีอากรท่ีผู้จ่ายเงินหรือผู้อื่นออก
แทนให้ส าหรับเงินได้ประเภทต่างๆตามมาตรา 40 และเครดิตภาษีตามมาตรา 47 ทวิ ด้วย” 

34 อาภรณ์ นารถดิลดและ โกเมนทร์ สืบวิเศษ, ประมวลรัษฎากรพร้อมค าพิพากษาฎีกา
โดยย่อและแนววินิจฉัยของกรมสรรพากร ,พิมพ์ครั้งที่ 35 (กรุงเทพมหานคร : บริษัท ชวนพิมพ์ 50 
จ ากัด, 2550), น. (24). 
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จ่ายซึ่งออกโดยอาศัยอ านาจตามความในมาตรา 3 เตรสแห่งประมวลรัษฎากรและกฎกระทรวง
ฉบับที่ 144 (พ.ศ. 2522) ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยภาษีเงินได้ เป็นต้น ส่วนค าสั่ง
กรมสรรพากร ป. ไม่มีสภาพบังคับเป็นกฎหมายโดยเป็นเพียงแนวปฏิบัติภายในของกรมสรรพากร 
จึงไม่สามารถน าไปใช้บังคับต่อผู้เสียภาษี ดังนั้น ผู้เสียภาษีอาจไม่ถือปฏิบัติตามค าสั่ง
กรมสรรพากร ป.ก็ได้ ตัวอย่างเช่น ค าพิพากษาฎีกาที่ 3691/2545 ภาษีมูลค่าเพิ่ม เบี้ยปรับ และ
เงินเพิ่ม เมื่อถึงก าหนดช าระแล้วไม่ช าระจึงเป็นภาษีอากรค้างหลายจ านวนซึ่งเกิดจากมูลหนี้
เดียวกัน หากมีข้อสงสัยว่าเงินที่ยึดมาได้นั้นต้องน าไปหักหนี้จ านวนใดก่อน จะน าวิธีเฉลี่ยตามส่วน
ของเบี้ยปรับและเงินเพิ่มตามค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 35/2539 (ปัจจุบันถูกยกเลิกโดยค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ป.98/2543 แล้ว) ไม่ได้ เพราะค าสั่งนั้นเป็นค าสั่งภายในของกรมสรรพากรเอง ไม่มี
สภาพบังคับเป็นกฎหมายจึงใช้บังคับกับจ าเลยซึ่งเป็นบุคคลภายนอกไม่ได้35 

ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 เรื่อง
การใช้เกณฑ์สิทธิในการค านวณรายได้และรายจ่ายของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลข้อ 3.7 
ย่อมมีความสัมพันธ์กับค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป.61/2539 เรื่องการค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิ
ส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากต่างก็เป็นค าสั่งที่เกี่ยวข้องกับการค านวณรายได้และ
รายจ่ายของการประกอบกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์ เมื่อการแก้ไขค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.
1/2528 ซึ่งได้กระท าภายหลักการออกค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ส่งผลให้เกิดความ
แตกต่างในการค านวณรายได้และรายจ่ายบางประการ จึงท าให้เกิดข้อสงสัยเกี่ยวกับการมีผลใช้
บังคับของค าสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 ว่ายังคงมีผลใช้บังคับได้อยู่หรือไม่เพียงใด เนื่องจาก
การแก้ไขค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 มิได้ก าหนดว่าให้มีผลเป็นการยกเลิกค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ดังนั้น จึงสามารถแยกพิจารณาผลของการแก้ไขค าสั่งกรมสรรพากรท่ี 
ท.ป.1/2528 ซึ่งมีต่อค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป.61/2539 ได้ดังนี้ 

1. หากค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ยังคงมีผลใช้บังคับได้อยู่ การค านวณรายได้
และรายจ่ายส่วนที่ไม่สอดคล้องกับค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ย่อมไม่สามารถถือปฏิบัติได้ต่อไปเนื่องจากค าสั่งกรมสรรพากรท่ี 
ท.ป.1/2528 มีสถานะทางกฎหมายสูงกว่าค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป.61/2539 ได้แก่ 

1.1 ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ก าหนดให้เงินจอง เงินมัดจ าหรือเงินอ่ืนท านอง
เดียวกันถือเป็นรายได้ในวันท าสัญญาจะซื้อจะขายหากตามข้อตกลงจะต้องคืนเงินดังกล่าวโดยไม่
มีเงื่อนไขแต่ไม่เกิน 1 ปี(มิใช่ถือเป็นรายได้ในวันที่ได้รับเงิน) โดยการก าหนดการรับรู้รายได้เงินจอง 

                                                           
35 เพิ่งอ้าง, น. (26), ก16. 



120 

 

เงินมัดจ า หรือเงินอ่ืนท านองเดียวกันในกรณีดังกล่าวขัดแย้งกับการรับรู้รายได้ตามอัตราส่วนของ
งานที่ท าเสร็จตามค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 ข้อ 3.7 (2) เนื่องจากจ านวนรายได้เงิน
ดังกล่าวอาจไม่เท่ากับอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จในรอบระยะเวลาบัญชีแรกก็ได้ และ 

1.2 ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 
ก าหนดให้ค านวณรายได้และรายจ่ายตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จและตามงวดที่ถึงก าหนด
ช าระโดยใช้หลักเกณฑ์ตามวิธีการทางบัญชีที่รับรองทั่วไป ซึ่งการรับรู้รายได้วิธีดังกล่าวมีเงื่อนไขใน
การรับรู้รายได้ กล่าวคือ สามารถรับรู้เป็นรายได้ก็ต่อเมื่อลูกค้าได้ช าระเงินจอง เงินท าสัญญาหรือ
เงินค่างวดแล้วไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของราคาขายตามสัญญา แต่ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 
61/2539 นอกจากการรับรู้รายได้เงินจอง เงินมัดจ า หรือเงินอ่ืนท านองเดียวกันตามข้อ 4(2) แล้ว 
ข้อ 4(3) ยังก าหนดให้ค านวณรายได้ตามงวดที่ถึงก าหนดช าระโดยไม่ค านึงว่าจะได้รับช าระตรง
ตามงวดที่ถึงก าหนดช าระหรือไม่และไม่ค านึงว่ามูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ตามงวดที่ถึงก าหนด
ช าระตามสัญญาแต่ละงวดจะเป็นร้อยละเท่าใดของมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ตามสัญญาหรือ
มูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ทั้งโครงการ ดังนั้น ข้อก าหนดในค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 จึงไม่
สอดคล้องกับค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549 

แต่ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ส่วนที่ไม่ขัดแย้งกับค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.
1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ย่อมสามารถใช้เป็นแนวปฏิบัติของ
กรมสรรพากรได้อยู่ ได้แก่ ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ข้อ 2 เรื่องการใช้เกณฑ์สิทธิในการ
ค านวณรายได้และรายจ่าย ข้อ 3 เรื่องการขออนุมัติต่ออธิบดีกรมสรรพากรเพื่อเปลี่ยนแปลงเกณฑ์
สิทธิ ข้อ 4(1) เรื่องความหมายของรายได้   ข้อ 5 เรื่องรายการที่ถือเป็นมูลค่าต้นทุน ข้อ 6 เรื่องการ
ค านวณมูลค่าต้นทุนของอาคารชุด ข้อ 7 เรื่องการค านวณมูลค่าต้นทุนโดยการประมาณการก าไร
ของโครงการ และข้อ 8 เรื่องการค านวณรายจ่ายของโครงการ เป็นต้น 

2. หากค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 เป็นอันสิ้นผลใช้บังคับโดยปริยายหลังการ
แก้ไขค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 เนื่องจากสถานะทางกฎหมายท่ีสูงกว่าของค าสั่ง
กรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 ย่อมส่งผลให้ไม่สามารถถือเอาค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ท้ัง
ฉบับ เป็นแนวปฏิบัติได้อีกต่อไป 

จากผลของการแก้ไขค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.  1/2528  ผู้เขียนมีความเห็นสอดคล้อง
กับข้อสมมติที่ว่าค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ควรให้มีผลใช้บังคับได้อยู่เฉพาะส่วนที่ไม่
ขัดแย้งกับค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 
เนื่องจากค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ส่วนอ่ืนๆ เช่น การค านวณมูลค่าต้นทุน การ
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ค านวณรายจ่าย เป็นต้น ยังเป็นประโยชน์ต่อเจ้าพนักงานและผู้ประกอบการในการค านวณรายได้
และรายจ่ายให้เป็นไปในแนวทางเดียวกัน ทั้งนี้ เพื่อป้องกันข้อพิพาทที่จะเกิดขึ้น ซึ่งอาจท าให้ทั้ง
ฝ่ายสรรพากรและฝ่ายผู้ประกอบการเสียเวลาและค่าใช้จ่ายที่มิควรต้องเสีย 

ผู้เขียนจึงเสนอให้แก้ไขปรับปรุงค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 เรื่องการค านวณ
ก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ หรือออกค าสั่งที่เกี่ยวกับการค านวณ
ก าไรสุทธิของกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ขึ้นใหม่(กรณีที่ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ใช้
บังคับไม่ได้ทั้งฉบับ) โดยปรับปรุงเนื้อหาในข้อ 4 เรื่องการค านวณรายได้ให้สอดคล้องกับค าสั่งกรม
สรรพกรที่ ท.ป. 1/2528 แก้ไขโดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 ส่วนหัวข้ออ่ืนซึ่งไม่ขัดกับ
ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 ดังกล่าวให้เป็นไปตามค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 
เช่นเดิม ทั้งนี้ เพื่อให้เจ้าพนักงานและผู้ประกอบการมีแนวปฏิบัติที่ชัดเจนและเป็นไปในแนวทาง
เดียวกัน 

 
4.2.4 ปัญหาการก าหนดให้ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์เป็นมูลค่าต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์
ตามค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป.61/2539 

 
จากปัญหาการมีผลบังคับใช้ของค าสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 หลังการแก้ไขค าสั่ง

กรมสรรพากรท่ี ท.ป.1/2528 โดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.155/2549 ในข้อ 4.2.3 แสดงให้เห็นว่า
การมีผลใช้บังคับของค าสั่งกรมสรรพากรที่ ป. 61/2539 เรื่องการค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิ
ส าหรับกิจการขายอสังหาริมทรัพย์ยังมีความไม่ชัดเจนก่อให้เกิดความสับสนแก่เจ้าพนักงานและ
ผู้ประกอบการ ซึ่งหากค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ยังมีผลใช้บังคับอยู่เฉพาะส่วนที่ไม่ขับต่อ
ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 1/2528 โดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป. 155/2549 จะส่งผลให้เกิด
ปัญหาในประเด็นนี้ กล่าวคือ 

ค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 เรื่องการค านวณก าไรสุทธิและเงินได้สุทธิส าหรับ
กิจการขายอสังหาริมทรัพย์ ข้อ 5 (7) ให้ถือค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์เป็นมูลค่าต้นทุนของ
อสังหาริมทรัพย์หน่วยหรือแปลงที่ขายในแต่ละโครงการ และให้น ามารวมค านวณเฉลี่ยเป็นต้นทุน
ของที่ดินแปลงที่ขาย โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

“ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์แต่ละโครงการ กรณีที่ท าสัญญาจ้างผู้ประกอบการอ่ืนเป็น
ผู้ด าเนินการหรือที่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลเป็นผู้ด าเนินการเองทั้งหมดหรือบางส่วน ที่ถึง
ก าหนดช าระก่อนท่ีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลนั้นเริ่มมีรายได้ 
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ส่วนค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์แต่ละโครงการที่ถึงก าหนดช าระตั้งแต่บริษัทหรือห้าง
หุ้นส่วนนิติบุคคลนั้นเริ่มมีรายได้จากโครงการนั้นแล้ว ให้ถือเป็นรายจ่ายในการค านวณก าไรสุทธิ
หรือขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลาบัญชีที่ถึงก าหนดช าระทั้งจ านวน” 

ผลของค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539  คือ เมื่อบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้
ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรมีรายได้แล้ว ในส่วนของค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์จะเกิดรายจ่าย 2 
ประเภท ได้แก่ 

1. ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ที่ถึงก าหนดช าระก่อนบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลนั้น
มีรายได้  ให้ถือเป็นรายจ่ายท่ีน ามาหักเฉลี่ยเป็นต้นทุนของที่ดินและบ้านท่ีขาย 

2. ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ที่ถึงก าหนดช าระตั้งแต่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล
นั้นมีรายได้ ให้ถือเป็นรายจ่ายท้ังจ านวนในการค านวณก าไรสุทธิหรือขาดทุนสุทธิในรอบระยะเวลา
บัญชีที่ถึงก าหนดช าระ 

แต่ในทางบัญชีไม่มีข้อก าหนดที่ให้ถือว่าค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์แต่ละโครงการที่ถึง
ก าหนดช าระก่อนท่ีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลนั้นเริ่มมีรายได้  เป็นมูลค่าต้นทุน ดังนั้น ในทาง
บัญชี เมื่อมีการให้บริการโฆษณาประชาสัมพันธ์ของบริษัทผู้รับจ้างโฆษณาไม่ว่าผู้ว่าจ้างจะจ่าย
ค่าโฆษณาแล้วหรือไม่ หรือมีการด าเนินการโฆษณาประชาสัมพันธ์โดยผู้ประกอบการบ้านจัดสรร
ด าเนินการเอง  จะถือว่ามีค่าใช้จ่ายเกิดขึ้นแล้วตามเกณฑ์คงค้าง โดยจะถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายทั้ง
จ านวนในปีที่เกิดค่าใช้จ่ายนั้น  กรณีนี้ถือเป็นค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารเพราะเป็นค่าใช้จ่าย
ที่เกิดจากการบริหารงานอันเป็นส่วนรวมของทั้งกิจการ 36 มิใช่ถือเป็นต้นทุนของบ้านที่ขาย 
เนื่องจากไม่ใช่การจ่ายที่ท าให้เกิดที่ดินหรือบ้าน แต่เป็นเพียงรายจ่ายที่ท าให้บ้านขายได้เท่านั้น 

ตัวอย่างเช่น บริษัท ค้าบ้าน จ ากัด ท าโครงการบ้านจัดสรร 100 หลัง ราคาหลังละ 1 
ล้านบาท มี ต้นทุนอ่ืนๆ เช่น ค่าซื้อท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ฯลฯ เป็นจ านวนเงิน 38 ล้านบาท รายจ่ายค่า
โฆษณาที่ถึงก าหนดช าระก่อนกิจการมีรายได้เป็นเงินจ านวน 1 ล้านบาท รายจ่ายค่าโฆษณาที่ถึง
ก าหนดช าระตั้งแต่กิจการเริ่มมีรายได้เป็นเงินจ านวน 1 ล้านบาท(รายจ่ายค่าโฆษณาทั้งหมดมี
ก าหนดช าระในรอบระยะเวลาบัญชีเดียวกัน) และรายจ่ายอ่ืนๆ ซึ่งมิใช่ต้นทุน  10 ล้านบาท บริษัท
ฯ ใช้วิธีรับรู้เป็นรายได้ทั้งจ านวน หากในปีที่หนึ่ง ทั้งโครงการขายได้ 50 หลัง สามารถค านวณก าไร
สุทธิทางบัญชีและทางภาษีได้ดังต่อไปนี้ 

 

                                                           
36 สมเดช  โรจน์คุรีเสถียรและคณะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 30, น. 191. 
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1. การค านวณก าไรสุทธิทางบัญชี  
 รายได้ค่าบ้าน     50 ล้านบาท 
 ต้นทุน    19 ล้านบาท 
 รายจ่ายค่าโฆษณา    2 ล้านบาท   
 (ค่าโฆษณารวมทั้งที่ถึงก าหนดช าระก่อนและหลังกิจการมีรายได้) 
 รายจ่ายอ่ืน    10 ล้านบาท 
เหลือ  ก าไรสุทธิทางบัญชีในปีที่หนึ่ง 19 ล้านบาท 
2. การค านวณก าไรสุทธิทางภาษี 
 รายได้ค่าบ้าน    50 ล้านบาท 
 ต้นทุน    19 ล้านบาท 
 ต้นทุนค่าโฆษณา    5 แสนบาท 
 (ค่าโฆษณาที่ถึงก าหนดช าระก่อนกิจการมีรายได้ให้ถือเป็นต้นทุน) 
 รายจ่ายค่าโฆษณา    1 ล้านบาท 
 (ค่าโฆษณาที่ถึงก าหนดช าระหลังกิจการมีรายได้ให้ถือเป็นรายจ่ายได้ท้ังจ านวน)  
 รายจ่ายอ่ืน   10 ล้านบาท 
 (เป็นรายจ่ายซึ่งมิใช่ต้นทุนและรายจ่ายต้องห้างตามมาตรา 65 ตรี) 
เหลือ  ก าไรสุทธิทางภาษีในปีที่หนึ่ง 19.5 ล้านบาท 
ผลของความแตกต่างดังกล่าวท าให้ก าไรสุทธิทางบัญชีและทางภาษีไม่เท่ากัน  เว้นแต่

จะสามารถขายบ้านได้ทั้งโครงการในปีเดียวกัน  ผู้ประกอบการจึงต้องด าเนินการปรับปรุงรายจ่าย
ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ส่วนที่ถึงก าหนดช าระก่อนกิจการเริ่มมีรายได้มาเฉลี่ยหักเป็นต้นทุนตาม
สัดส่วนของรายได้ตามค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ซึ่งเป็นการเพิ่มภาระให้แก่ผู้ประกอบการ
อีกประการหนึ่ง นอกเหนือจากการปรับปรุงก าไรรายได้ตามมาตรา 65 ทวิ และการปรับปรุง
รายจ่ายตามมาตรา 65 ตรี ดังนั้น ผู้เขียนจึงมีความเห็นว่าข้อก าหนดในค าสั่งกรมสรรพากร
ดังกล่าวเป็นการเพิ่มภาระเกินสมควรให้แก่ผู้ประกอบการค้าอสังหาริมทรัพย์ในการค านวณก าไร
สุทธิทางภาษ ี

จากประเด็นปัญหาดังกล่าวหากค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป. 61/2539 ยังมีผลใช้บังคับได้
อยู่เฉพาะส่วนที่ไม่ขัดต่อค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป 1/2528 โดยค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ท.ป.
155/2549 ผู้เขียนมีความเห็นว่าควรยกเลิกข้อความในข้อ 5(7) แห่งค าสั่งกรมสรรพากรท่ี ป.
61/2539  
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โดยการยกเลิกดังกล่าวจะส่งผลให้ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ทั้งก่อนและตั้งแต่กิจการ
เริ่มมีรายได้ถือเป็นรายจ่ายในการค านวณก าไรสุทธิทั้งจ านวน ซึ่งสอดคล้องกับการค านวณก าไร
สุทธิทางบัญชีอันเป็นการบรรเทาภาระในการปฏิบัติตามกฎหมายภาษีของผู้ประกอบธุรกิจค้า
อสังหาริมทรัพย์(รวมถึงผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรรด้วย) 

 
 
  
 
 


